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Perú es un país cuya economía viene creciendo de manera estable desde 
hace más de 10 años, esto gracias a las buenas políticas económicas que 
se vienen gestionando y a la apertura económica del país, actualmente Perú 
cuenta con una gran cantidad de Tratados de Libre Comercio (TLC) con 
varios países entre los que se resaltan los EE.UU., Japón, China, Corea del 
Sur, México, Chile, Colombia, Brasil, Argentina, entre otros, lo que nos da 
acceso a comercial preferencial a aproximadamente 73% del PBI del 
comercio mundial y esto se hace notorio con el incremento de la inversión en 
el país, mientras que Lima toma mayor relevancia a nivel internacional al ser 
el centro político, cultural, comercial y financiero, dicho crecimiento se ve 
reflejado en el aumento de la construcción. 
 
Actualmente el centro financiero de San Isidro se encuentra bajo proceso de 
renovación urbana con nuevos proyectos en construcción, aun así sigue 
siendo notoria la falta de edificaciones que estén a la altura de estándares 
internacionales. 
 
El centro financiero de San Isidro además tiene una claro déficit de espacios 
libres para el descanso y las interacciones sociales tanto interior como 
exteriormente, muchas edificaciones buscan maximizar la rentabilidad de los 
terrenos dejando de lado los espacios abiertos, zonas de descanso y el 
acondicionamiento natural prefiriendo lo artificial, lo cual se considera 
necesario para el bienestar personal y más en un sector de la ciudad donde 
laboran y se movilizan una gran cantidad de personas diariamente y el 
estrés que esto trae consigo. 
 
Esta investigación busca estudiar las tipologías de espacios de oficinas y 
comerciales, para comprender su criterio de diseño, con dicho lineamiento y 
el análisis del terreno, se logrará proponer una infraestructura que responda 
a la demanda de espacios comerciales competitivos que consideren la 
mezcla de usos de suelos y los espacios de socialización. 
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1.1 El Problema 
Perú según el informe del Banco Mundial (BM) ha sido una de las 
economías de mayor crecimiento en la región a lo largo de la última 
década, teniendo una tasa de crecimiento promedio de 5.9 por ciento 
esto sumado a la baja inflación que ha promediado el 2.9 por ciento. 
 
Las políticas macro económicas prudentes del gobierno sumado a un 
ambiente externo favorable y reformas en diferentes áreas impulsaron 
el escenario de alto crecimiento y baja inflación, con la solidez 
económica llegaron más inversiones, creando mayor cantidad de 
puestos de trabajo formales, esto ha reducido considerablemente la 
tasa de pobreza, en donde la moderada cayó de 45.5 por ciento en el 
2005 a 19.3 por ciento en el 2015, lo que equivale a unas 6.5 millones 
de personas que dejaron la pobreza, la pobreza extrema también se 
redujo de 27.6 por ciento al 9 por ciento en el mismo periodo de tiempo. 
  
Además según el Reporte de Competitividad Global del World 
Economic Forum “The World Economic Forum (2017-2018). Nota de 
prensa. Perú. Recuperado de 
http://www.cdi.org.pe/InformeGlobaldeCompetitividad/index.html”  Perú 
se encuentra en el puesto 72 entre los países evaluados, un retroceso 
de 5 puestos con respecto al año pasado y 11 puestos con respecto al 
año 2013, así mismo ocupa el puesto 7 en la región por detrás de 
Chile, Costa Rica, Panamá, México, Colombia y Jamaica. Este reporte 
se calcula en base al Índice de Competitividad Global o IGC y es el 
principal referente de competitividad a nivel global, en este índice se 
analizan tres puntos importantes, los cuales son. Requerimientos 
básicos, refuerzos de la eficiencia y factores de innovación y 
sofisticación. Perú mejoró en 4 pilares y retrocedió en otros 7. 
 
Durante el 2016 el PBI siguió acelerándose, gracias a la exportación 
minera por proyectos de gran tamaño que entraron en fase de 
producción. Se estima que la economía creció 3.9 por ciento en el 2016 
Las reservas internacionales netas se mantuvieron en un nivel estable 
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de 32 por ciento del PIB a febrero de 2017. La inflación promedio 3.6 
por ciento en 2016. 
 
Durante el 2017 se notó un retroceso del crecimiento por varios 
factores, entre ellos la paralización de inversiones en el sector minero 
por huelgas, una menor inversión por casos de corrupción y por el 
fenómeno del niño que se presentó a inicios de año. 
 
La proyección para el 2018 afortunadamente es mejor, ya desde la 
segunda mitas del año pasado la inversión privada empezó a crecer y 
se espera que continúe durante el 2018, en parte gracias a la mejora 
en la confianza empresarial y de los términos de intercambio, se prevé 
que la economía peruana crezca en el 2018 entre 4.2% y 4.4% “Durand 





1.2 El Tema 
 
1.2.1 Descripción del Tema  
El trabajo a desarrollar se inscribe en la arquitectura comercial, 
específicamente se trata de un Centro Empresarial y 
Comercial, esta propuesta se orienta a los empresarios de 
diferente rubro, tanto nacionales como extranjeros, privados o 
públicos. 
 
La propuesta comprende una torre de oficinas que satisfaga la 
alta demanda de estos espacios, contará con dos oficinas por 
planta en un total de 24 plantas, dichos espacios pueden 
modularse a diferentes necesidades, dentro de la torre también 
se ubicará la zona administrativa del centro empresarial-
comercial y en el segundo nivel los salones de capacitaciones 
y usos múltiples. En el primer nivel se ubicará la galería 
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institucional y un bar para reuniones informales, además de un 
restaurante con vistas panorámicas en el último nivel. 
 
El sector comercial se divide en dos volúmenes que forman un 
pasaje que discurre en paralelo a la avenida Javier Prado, en 
donde se ofrecerán diversos servicios dirigidos a los usuarios 
que viven o trabajan en la zona y a los visitantes que se 
encuentren en el distrito. 
 
Esta propuesta conjuga dos de las actividades más 
prominentes del distrito buscando también relacionarla con su 
entorno urbano. 
 
1.2.2 Justificación del Tema 
Según el Instituto Nacional de Estadística e Informática “INEI. 
(2018). Demografía empresarial. Perú. Recuperado de 
https://www.inei.gob.pe/biblioteca-virtual/boletines/demografia-
empresarial-8237/1/ en el último trimestre del 2017 el número 
de empresas activas en el directorio central de empresas y 
establecimientos ascendió a 2 millones 258 mil 741 unidades, 
mayor en 7.1% respecto al trimestre del año anterior. 
 
En el tercer trimestre del 2017 se crearon 78 mil 754 empresas, 
cifra superior a 11.9% respecto al año anterior, este incremento 
es el mayor producido en todos los tiempos. 
 
Estas cifras sirven para corroborar el crecimiento empresarial 
en el país, sin embargo este crecimiento debe estar 
acompañado de la infraestructura adecuada para su correcto 
desarrollo. 
 
De tal manera se busca crear un modelo que sirva como 
referente para futuros proyectos similares que otorguen a las 
personas una sensación de confort, es decir que tanto los 
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espacios de oficinas, comerciales y de esparcimiento se unan 
mejorando el espacio, haciéndolo atractivo para el marketing, 
por este motivo además de ofrecer oficinas, también se 
incorporan salas de capacitación y espacios para fomentar los 
negocios. Estamos hablando de espacios multifuncionales 
donde las empresas tengan la capacidad de interactuar entre 
ellas. 
 
Se busca precisamente proponer un Centro empresarial y 
comercial que sea activo tanto en el día como en la noche, 
volviéndose así sumamente versátil y evitando la caducidad en 
el tiempo siendo un aporte urbano y social a su entorno. 
Debido a esto los espacios de uso común tienen gran 





1.3.1 Objetivo General 
Diseñar un Centro Empresarial y Comercial para el distrito de 
San Isidro que satisfaga la demanda por espacios de oficinas a 
través de espacios funcionales, prácticos, elegantes y 
agradables a nivel distrital y metropolitano, incorporando 
espacios de uso público que promuevan la socialización, el 
confort y el descanso tanto como para los trabajadores como 
visitantes. 
 
1.3.2 Objetivos Específicos 
 
Objetivos del estudio 
 Estudiar las tipologías de espacios de oficinas y comercio, 
sus características y conceptos. 
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 Investigar referentes nacionales e internacionales en donde 
se haya buscado solucionar problemáticas similares a la 
que plantea este estudio. 
 Estudiar las normativas relacionadas al tema. 
 Precisar el tipo de usuario al que atenderá el proyecto, 
luego de analizar las características socio-económicas de la 
población de San Isidro y distritos cercanos 
 Valorar el entorno urbano y definir las condicionantes para 
el desarrollo del diseño arquitectónico. 
 
Objetivos del proyecto 
 Proponer espacios de oficinas dentro de un complejo 
diferenciado del resto de proyectos en el distrito y la ciudad, 
ofreciendo así infraestructura empresarial y comercial 
original y atractiva. 
 Presentar espacios de socialización e intercambio entre los 
usuarios del proyecto, ya sean trabajadores, vecinos del 
distrito o visitantes. 
 Añadir sistemas tecnológicos innovadores y atractivos de 
acondicionamiento ambiental en las fachadas. 
 Ejecutar un proyecto arquitectónico que se una a su entorno 
urbano por medio de un pasaje comercial que busca la 
relación visual y espacial con el mismo. 
 
1.4 Alcances y Limitaciones 
 
1.4.1 Alcances 
Alcances del estudio 
 Se examinará la evolución de los espacios de oficinas para 
el entendimiento de la oferta actual. 
 Se investigarán referentes nacionales e internacionales sólo 
para determinar los criterios funcionales y espaciales de los 
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mismos de acuerdo a las actividades que se desarrollan en 
los mismos. 
 Se estudiará el entorno urbano inmediato del terreno en 
donde se ubica el proyecto. 
 
Alcances del proyecto 
 El proyecto arquitectónico se desarrollará a nivel de 
proyecto, definiendo estructuras, materiales y detalles 
arquitectónicos que se consideren pertinentes. 
 Se desarrollará un modelo básico de distribución típica de 
un piso de oficinas, con el fin de mostrar el uso del espacio, 
dejando en claro que cada empresa puede modificar el 
espacio de acuerdo a sus necesidades. 
 Las especialidades se desarrollarán a nivel de 
anteproyecto, precisando espacios necesarios como 
cuartos y ductos, recorridos, direcciones, entre otros, sin 
llegar al nivel de cálculo. 
 
1.4.2 Limitaciones 
Limitaciones del estudio 
 Ganar acceso a los planos arquitectónicos de los 
referentes, por lo que el análisis se hace a través de planos 
encontrados en internet ya sea en las páginas web de los 
promotores inmobiliarios o de estudios de arquitectura. 
 
Limitaciones del proyecto 
 Ubicar un predio adecuado en el centro empresarial de San 
Isidro ante la alta demanda en el sector empresarial 
nacional e internacional. 
 Las alternativas tecnológicas de acondicionamiento 
ambiental en fachadas tienen bajo nivel de aplicación 
centros empresariales nacionales, por lo que el acceso a 
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1.5.1 Preparación de la información 
Esta etapa es la que definirá las características espaciales, 
funcionales y volumétricas de la propuesta, además se podrán 
identificar las carencias que se presentan en el entorno y que 
el proyecto pueda cubrir.  
 
Se incluye la introducción, planteamiento del problema, 
descripción del tema, definición de objetivos, alcances y 
limitaciones, los marcos teóricos, referenciales y la 
metodología. 
 
1.5.2 Recopilación de la información 
Finalizada la etapa de preparación de la información, se 
procede con la recopilación de la misma para el desarrollo de 
la tesis, se realiza de las maneras listadas a continuación. 
 
Información de campo 
Documentación fotográfica del terreno y su entorno inmediato. 
Levantamiento topográfico del terreno. 
 
Información documentada 
Recopilar artículos, notas, reseñas, publicaciones u otro 
material bibliográfico de entidades públicas o privadas sobre 
los temas de interés, entre ellos se destacan los de tipo 
empresarial, comercial y económico. 
 
Recopilar planos catastrales, los cuales serán fotografiados y/o 
copiados. 
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Documentar de datos históricos, climáticos, ambientales, socio-
económicos del distrito para definir sus cualidades y determinar 
la localización ideal de la propuesta. 
 
Investigar referentes nacionales e internacionales 
arquitectónicos en revistas, libros, páginas web sobre el tema 
de centros empresariales y comerciales 
 
Estudiar la normativa y reglamentación para espacios de 
oficina y comercio. 
 
1.5.3 Interpretación de la Información 
 
Se usarán los siguientes métodos 
 
 Método comparativo de referentes 
 
Se usa para obtener información de proyectos similares. 
 
 Método comparativo de fotografías 
 
Se demuestra a través de fotografías ya sean a nivel de 
piso o aéreas la evolución del terreno, lugar y entorno así 
como cambios en el emplazamiento del proyecto. 
 
 Método comparativo de planos de diferentes épocas 
 
Al igual que el método fotográfico nos ayuda a hacer una 
comparativa de la evolución del lugar y cuál será la posible 
tendencia hacia futuro. 
 
 Método gráfico estadístico 
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Se recopila información obtenida de encuestadoras públicas 
o privadas como el Instituto Nacional de Estadística e 
Información (INEI) para justificar algunos resultados a los 
que se pudiera llegar. 
 
1.5.4 Determinación condicionantes de diseño 
 
Tras la recopilación y análisis de la información se podrán 
definir ciertos criterios que condicionen el diseño de la 
propuesta arquitectónica. 
 
 Criterio urbano 
 Criterio estructural 
 Criterio volumétrico 
 Criterio funcional 
 Criterio ambiental 
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JUSTIFICACION DEL TEMA 
IMPORTANCIA DEL TEMA 
PLANTEAMIENTO 
SOLUCION 
ESTUDIO DE EDIFICACIONES 
ASPECTOS TECNOLOGICOS Y 
ADMINISTRATIVOS 
ANALISIS DEL TERRENO 
FORMULACION DE LA IDEA 














































MARCO NORMATIVO MUNICIPAIDAD SAN 
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MARCO REFERENCIAL NACIONALES 
INTERNACIONALES 
HISTORIA 






Ilustración 1. Cuadro esquemático. 
Fuente: El autor. 
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En estos lugares se apoyan iniciativas empresariales, por ello los 
mismos ofrecen la infraestructura, equipamiento y servicios 
adecuados para satisfacer aquellas necesidades. En estas 
instalaciones se suele tener oficinas o despachos de diferentes 





Para poder delimitar a que edificios se refiere cuando se habla de 
oficinas, el término puede ser ambiguo ya que las soluciones 
arquitectónicas difieren. Una primera aproximación es considerar 
como criterio inicial los aspectos relativos a las actividades que se 
realizan en estos espacios, lo que hoy se conoce como oficina tiene 
doble acepción funcional. 
 
Por un lado son los espacios destinados para seguimiento 
administrativo que en sus inicios, se encontraban relacionados con la 
producción, transacción y almacenamiento de artículos de cualquier 
tipo, en esta perspectiva las oficinas se unen a una entidad funcional 
de mayores dimensiones del que forman parte de una unidad 
arquitectónica. En este conjunto el edificio de oficinas puede ser 
independiente y autónomo, siendo así un espacio aislado que no 
pierde vinculación al organismo superior. 
 
También el término oficina corresponde a un despacho en donde se 
desarrollan diferentes trabajos profesionales como documentación, 
intercambios y reuniones laborales. Es esta definición la que permite 
matizar el término oficina asignándole otros nombres como gestoría, 
asesoría, estudio, etc. Son nombres que referencian las diferencias 
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dentro de la actividad principal como de las expectativas espaciales y 
arquitectónicas que las caracterizan. De esta manera no se espera 
que una gerencia sea igual que un estudio. 
 
Toda clasificación arquitectónica por uso predominante añade un 
problema, todos estos usos paralelos aunque son minoritarios pueden 
llegar a ser predominantes. 
 
Existe un tercer punto que agrega mayor complejidad a la definición 
de estos edificios; el modo en que se realizan esas actividades y la 
condición que demandan. Los equipamientos han cambiado 
drásticamente desde el Siglo XX y continúan cambiando en la 
actualidad, las funciones de una oficina y las condiciones espaciales y 
ambientales para su adecuado funcionamiento son muy diferentes, 
las aplicaciones informáticas y digitales no tienen una dotación 
exclusiva en estos edificios, pero en ellos, a diferencia de otras clases 
de arquitectura, no llega a tener el mismo protagonismo e 
importancia. 
 
De esta manera para aproximarnos a lo que se entiende por edificio 
de oficinas, se toman al menos tres parámetros base. 
 
 Tipo de actividad: Conviene diferenciar la oficina con otros 
ambientes con el que mantenga dependencia y los despachos 
usados para el trabajo profesional e independiente. 
 Carácter predominante: Bajo este punto de vista se entiende por 
oficinas a aquellos edificios cuyo significado sea el de trabajo 
administrativo sin que la existencia de otros usos lo superen en 
importancia. 
 Lugar de trabajo: La manera en que se realiza la actividad que 
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2.1.1. Historia de la arquitectura de oficinas 
 
El origen de los edificios modernos 
 
El antecedente inmediato a las oficinas como las conocemos 
hoy en día está en la manera en que se organizaban en el siglo 
XIX partiendo del doble origen expuesto en el punto anterior. 
 
Las oficinas anexas a edificios de producción son lugares que 
necesitaban estar directamente conectados a las fábricas o 
talleres y almacenes, esta necesidad impulsó la creación de 
cubículos improvisados dentro de las edificaciones, algo que 
aún se puede llegar a ver hoy en día. 
 
Esta unión de espacios fue la base para varias propuestas y 
proyectos como la fábrica de Michels & Cie en Postdam por 
Hermann Muthesius y Karl Bernhart en 1912, la fábrica modelo 
para la exposición del Werkbund en Colonia por Gropius y 
Meyer,  el edificio Larkin en Buffalo en 1904 y los laboratorios 
Johnson & Johnson en Racine entre 1936 y 1947 por Frank 
Lloyd Wright, la fábrica Duchen en Sao Paulo en 1950-1951 
por Oscar Niemeyer y Hélio Uchoa o “L’uisine Vert” de Le 
Corbusier propuesta a principios de la década de 1940. Todas 
estas edificaciones compartían los mismos principios que aún 
se mantienen en la actualidad. 
 
 Se integran dentro del mismo conjunto arquitectónico con el 
resto de áreas de producción, almacenamiento, etc. Por lo 
tanto se ubican normalmente en zonas industriales y 
usualmente se encuentran dentro del volumen 
arquitectónico aunque pueden estar aisladas dentro del 
mismo, en dicho caso, se suelen ubicar con accesos 
separados de la nave principal. 
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 Las zonas de dirección y las zonas de trabajo administrativo 
forman a su vez, una unidad aunque puede darse que sea 
entidades separadas, actualmente lo usual es que se 
incorporen lugares de exposición, recepción, etc. y 
últimamente áreas de eventos, encuentros, reuniones, 
zonas de visitas e incluso hospedaje, todas estas 
edificaciones se despliegan como apoyo de la nave central. 
 
 
 Toman la imagen corporativa de la empresa, dentro de los 
cuales se incluyen los elementos emblemáticos de la marca, 
transformándolos en parte de la propuesta arquitectónica, 
de esta modo la función simbólica de la marca toma un 
valor predominante, justamente en el espacio destinado a 
las oficinas en lugar del resto de la edificación. 
 
Los despachos necesitan estar ubicados en zonas de fácil 
acceso para los potenciales clientes, de ahí que buscan 
instalarse en el centro de la ciudad aprovechando la 
acumulación de actividades que en él se produce. Por ejemplo 
los agentes financieros se sitúan cerca de la bolsa de valores y 
los abogados cerca del palacio de justicia.  
 
Al principio estos despachos se ubicaban en edificios pre-
existentes o compartían uso en edificios residenciales o 
comerciales y de servicios como el Auditorio de Chicago de 
Adler & Sullivan entre 1886-1889 donde la torre se mezclaba el 
uso de oficinas con el de hotel, comercio y ópera. Este tipo de 
distribución no es extraño en la actualidad. Sin embargo con el 
pasar de los años se empezó a marcar la tendencia de 
independizar las oficinas otorgándoles espacios propios. 
 
La alta concentración de oficinas en centros urbanos propicia 
niveles críticos de densidad y su auge en Estados Unidos a 
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fines del siglo XIX en ciudades como Chicago “Edificatoria. 
(2016). Los comienzos de la edificación en altura – Chicago. 
Valencia, España; A&M Técnicos Asociados. Recuperado de 
https://edificatoria.me/2016/08/05/los-comienzos-de-la-
edificacion-en-altura-chicago/” y Nueva York “Edificatoria. 
(2016). Los comienzos de la edificación en altura 2 – Nueva 
York. Valencia, España; A&M Técnicos Asociados. Recuperado 
de https://edificatoria.me/2016/10/04/los-comienzos-de-la-
edificacion-en-altura-2-nueva-york/” supuso el nacimiento de 
los rascacielos como tipo arquitectónico, que es una edificación 
donde se ubican muchos despachos funcionalmente 
independientes entre sí. Estas oficinas tienen sus propias 
características entre las que se destacan: 
 
 Facilidad de acceso y conexión con los centros de poder, en 
la actualidad este concepto ha evolucionado a proximidad a 
nodos de intercomunicación y de movilidad como 
autopistas, aeropuertos, estaciones de trenes, metros, etc. 
Estos centros buscan optimizar la concentración y a su vez 
evitar la congestión son el resultado de querer conjugar la 
accesibilidad y la densidad. El Rockefeller Center de New 
York es un buen ejemplo, ya que aunque actualmente se 
encuentra en el centro de Manhattan, en su momento se 
ubicó lejos del centro arrastrando consigo la transformación 
de la centralidad urbana, un ejemplo más actual se ha dado 
en París, donde el centro empresarial La Defense ha 
impulsado un desplazamiento similar. 
 
 Dentro de las oficinas, los espacios destinados la dirección, 
recepción de clientes, sala de reuniones, son los preferidos 
para ser las zonas representativas ya que son ambientes de 
máxima relevancia frente a una presencia más discreta en 
las áreas de trabajo. 
 




 Cuando se agrupan varios edificios de uso exclusivo de 
oficinas y aun cuando son de despachos distintos suelen 
incorporar servicios compartidos como equipamiento, 
estacionamientos, áreas de descanso y ocio, etc. Dicha 
tendencia adquiere mayor protagonismo actualmente. 
 
Durante la revolución soviética surge la idea de que los 
trabajadores tuvieran el espacio para trabajar y de formación de 
operarios debía ir unido, así nace el concepto del club obrero. 
Lugares en los cuales se conjugaban diferentes actividades 
como el trabajo, ocio y trabajo creativo, y contaba con lugares 
como bibliotecas, salas de proyecciones, gimnasios, 
asambleas, teatros, salones de conciertos, entre otros, los 
cuales complementaban el trabajo de los obreros y ayudaban a 
desarrollar su creatividad. 
 
Con el fin de la segunda guerra mundial, dichos conceptos 
fueron adoptados por el mundo occidental en los países más 
desarrollados, con el fin de aumentar la cantidad y calidad de 
producción. La idea de que un adecuado balance entre trabajo 
y momentos de recreo y ocio, en ambientes laborales más 
confortables resultaba en una mayor eficacia en las horas de 
trabajo, tuvo resonancia en los arquitectos, de tal manera los 
edificios empezaron a incorporar espacios para descansar y 
comer, así como espacios para socializar. 
 
Junto a esta innovación en el diseño se planteó que cada 
usuario tuviera la libertad de organizar y personalizar su lugar 
de trabajo, así el diseño se creaba en dos escalas, la primera 
que era el edificio en sí, donde se definía su volumetría y 
aspectos formales, se dejaba la planta libre y sólo se diseñaban 
los servicios generales, los puntos para las posibles conexiones 
con la instalación de falso cielo raso y doble suelo y en 
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segundo lugar en escala menor cada usuario podía intervenir 
su espacio asignado y modelarlo según su propio criterio, con 
la ayuda de muebles y particiones. 
 
El aparente caos de amueblamiento en varios edificios de 
oficina de esa época es significativo de esta tendencia que se 
llamó oficinas-paisaje “Paredes, Miguel. (2008). Oficinas 
paisaje. Feo, Inútil e Inestable (en Arquitectura). Recuperado 
de https://375gr.wordpress.com/2008/07/09/oficina-paisaje/” y 
que se plasmó en proyectos como el edificio administrativo de 














Ilustración 2. Osram Headquarters. 
Fuente: www.henn.com/en/projects/office/osram-headquarters 
 
En este contexto los espacios dedicados al ocio y socialización 
empezaron a destacarse, llegando a ser una pieza importante 
de los proyectos. El Centraal Beheer Office Complex en 
Appleton diseñado por Hermann Herzberger (1968-1972) es un 
claro ejemplo de este ideal, ya que conjuga los tres requisitos 
perfectamente: la estructura, la unidad del conjunto, la 
posibilidad de distribuir cada puesto de trabajo y la adición de 
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espacios que enriquecen la convivencia laboral, otros buen 
ejemplo de este desarrollo arquitectónico es Ford Foundation 
en Nueva York diseñado por Kevin Roche y John Dinkeloo 
(1967) en donde un gran vestíbulo interior hace las funciones 
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Las estructuras cambiantes de cada administración con 
periodos de vigencia cortos reforzaron más aún dicha 
necesidad con el doble nivel de definición, se trata de 
soluciones arquitectónicas que aunque permanezcan estables, 
sean capaces de permitir cambios a menor escala en sus 
distribuciones. Una planta libre en donde la organización pueda 
acoplarse a diferentes necesidades fue la tendencia que se 
buscaba en grandes rascacielos de oficinas norteamericanos, 
en donde inclusive la estructura se pasó al perímetro para 
optimizar esta posibilidad. 
 
Ahora el rendimiento laboral se evalúa cada más por los 
resultados alcanzados y no por las horas pasadas ante la mesa 
de trabajo. El contacto constante que era fundamental en los 
edificios de oficinas tradicionales, ya no es necesario gracias a 
estas nuevas tecnologías. 
 
De ser esta la evolución en edificios de oficinas, las zonas de 
trabajo que son la matriz de estos edificios, aunque ya han sido 
marginadas por los proyectistas, se reducirán más en beneficio 
de las zonas para reuniones, conferencias, entre otros. 
 
El rascacielos como tipo en donde la altura se destaca frente a 
sus dimensiones en planta es el ejemplo que más claramente 
refleja la actual idea arquitectónica de edificio de oficinas tal 
como surgió en EE.UU., las características más relevantes de 
este tipo son: 
 
a) Centralización de núcleos verticales de accesos, 
instalaciones y servicios comunes por planta como son 
escaleras, ascensores, servicios higiénicos, ductos, entre 
otros. 
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b) Plantas libres similares o iguales que se repiten en varias 
plantas y que se despliegan perimetralmente en torno a los 
núcleos verticales, buscando optimizar la superficie y las 
condiciones de acondicionamiento natural. 
 
c) Retícula estructural para facilitar diferentes tipos de 
distribución y subdivisión lo que otorga libertad a las 
empresas que alquilen o compren la superficie necesaria de 
acuerdo a sus necesidades. 
 
d) Máxima apertura de las fachadas para optimizar la luz y 
vistas naturales a todos los espacios algo que sirvió para 
desarrollar los cerramientos acristalados y el posterior 
surgimiento del muro cortina. Con la invención de nuevas 
tecnologías que permiten la iluminación y ventilación 
artificial este punto ha quedado relegado, dando paso a 
muchas paredes ciegas o medianeras de grandes 
dimensiones que caracterizan negativamente muchas 
oficinas actuales. 
 
Criterio de análisis 
 
Tomando en cuenta todos lo mencionado anteriormente y 
desde la perspectiva de la evolución histórica la clasificación de 
edificios de oficinas admite varios criterios que se sobreponen 
entre ellos. 
 
a) Uso principal del edificio determina si las oficinas forman 
parte de un edificio exclusivamente destinado para esta 
actividad o si por el contrario incorpora otros usos 
(residencial, comercial, etc.) 
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b) Relación empresarial que responden a diferentes apartados, 
en primer lugar aquellas oficinas que están contiguas a 
zonas de producción, en segundo lugar las que se 
encuentran en edificios autónomos aunque tengan 
dependencia funcional y por último los que son ajenos a 
cualquier actividad productiva. 
 
c) Imagen se señala si el edificio de oficinas asume una 
imagen representativa de una corporación o por el contrario 
carece de esa función simbólica, teniendo de esa manera 
una imagen neutral donde ningún otro símbolo lo 
individualiza. 
 
d) Emplazamiento donde se identifica la respuesta proyectual 
del levantamiento del edificio más allá de la normativa 
urbanística aplicable. De esta forma el proyecto puede 
adoptar una posición de adaptación al entorno o de 
contraposición al mismo, este aspecto es importante ya que 
el edificio puede manifestar una voluntad de singularizarse o 
de mimetizarse. 
 
e) Tipología son fundamentalmente tres tipos relevantes: 
edificios o conjuntos de piezas de una o dos plantas que 
corresponden a tipos aislados: bloques desarrollados en 
varios niveles y rascacielos. 
 
2.1.2. Tipos de oficinas 
 
Las oficinas comparten ciertas características en común que 
ayudan a definir agrupaciones según similitudes entre ellas que 
si bien no responden al concepto de tipos puede servir para 
entender la arquitectura de oficinas. 
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Por un lado hay centros administrativos que se ubican en los 
centros de las ciudades sobretodo en ciudades europeas, por 
otro lado la tendencia actual es que se ubiquen cerca a nodos 
urbanos y de comunicaciones, en estos casos la tipología de 
arquitectura de oficinas es la denominada como rascacielos 
que se vincula a una firma corporativa y en donde la edificación 
es parte de la imagen de la misma. 
 
Y en el polo opuesto las pequeñas y medianas empresas 
buscan lugares céntricos pero menos densificadas, estas 
condiciones favorecen la aparición de edificios pequeños de 
una o dos plantas en zonas ajardinadas, en estos lugares la 
imagen corporativa también se encuentra representada sin 
embargo queda en un plano más discreto. 
 
En un punto intermedio se encuentran los edificios integrados 
dentro de las tramas urbanas densas como los centros 
financieros de la ciudad, con características diferenciadas, en 
donde se encuentran despachos profesionales y se suele ver 
una mezcla de usos, comúnmente con comercial en las 
primeras plantas. 
 
Se logran identificar seis tipologías principales: 
 
 Oficinas vinculadas a los espacios de producción 
 Edificios de oficinas en tramas rurales, zonas 
suburbanas o tejidos dispersos 
 Edificios de oficinas integrados en tramas urbanas 
consolidadas 
 Edificios de multioficinas en altura 
 Sedes direccionales 
 Oficinas administrativas y organismos oficiales 
 
CENTRO EMPRESARIAL SAN ISIDRO 
32 
 
Oficinas vinculadas a los espacios de producción 
 
A pesar de que esta tipología nace de la relación entre oficina y 
producción, este grupo actualmente se considera mínimo. Lo 
que singulariza esta tipología es su ubicación en zonas 
industriales o rurales y en raras ocasiones dentro de tejidos 
urbanos. 
 
Ha evolucionado para desprenderse de las naves de 
producción creando edificaciones independientes de una o dos 
plantas. 
 
Y con este proceso es que ha cambiado su vigencia ya que 
con esta separación de organismos se repitió la misma 
situación con otras áreas, desdibujando cualquier unidad  física 
entre ellas, en este momento cada una busca el 
emplazamiento idóneo para su fin, llegando incluso a ubicarse 
en diferentes lugares, así es como el edificio de oficinas pierde 
su vinculación con la empresa matriz. 
 
 
Larkin Building (Buffalo, 1904) Frank Lloyd Wright 
 
La distribución general de las plantas se da con galerías 
abiertas, las cuales dan paso a un patio lleno de luz, 
otorgándoles a los trabajadores una sensación de familia. 
Donde todos laboran juntos, no existen oficinas privadas o 
espacios separados. Esto fue revolucionario ya que luego el 
empleador se separó de sus empleados. 
 








Oficinas para Ron Bacardi (México, 1959-1961) Ludwig 
Mies van der Rohe 
 
La primera proyección de estas oficinas en Santiago de Cuba 
ya demostraba la intención de independizar el edificio de las 
naves de producción y almacenaje. 
 
La obra final en México aunque diferente a la originalmente 
planteada buscaba los mismos objetivos. Los edificios se 
independizaron, mientras las oficinas contaban con un lenguaje 
arquitectónico implantado por Mies, otros se daba en las 
naves, destilería y almacenes por Félix Candela. 
 










Este conjunto se caracteriza por contar con obras de famosas 
firmas de arquitectos como Frank Gehry, Zaha Hadid, Tadao 
Ando, Alvaro Siza, Nicholas Grimshaw & Partners, entre otros, 
este complejo es un buen ejemplo de la evolución de la 
arquitectura de las oficinas relacionadas a la producción, 
alejándose del trabajo administrativo y en donde el 
protagonismo en usos paralelos que antes se consideraban 
como complementarios. 
 
Edificios de oficinas en tramas rurales, zonas suburbanas 
o tejidos dispersos 
 
En esta tipología se valora la calidad del edificio administrativo 
ya separado de la zona de producción y también es una 
solución que buscan empresas con poca relación física con sus 
clientes. 




Se caracterizan por sus pocas plantas en zonas ajardinadas 
pero que mantienen cierta esencia en su selección de 
materiales o publicidad que los diferencian de la arquitectura 
residencial con las que puede llegar a compartir códigos 
generales de diseño similares como son la volumetría, baja 
densidad, separación entre volúmenes, etc. 
 
Este grupo tiene un futuro prometedor no sólo por la tendencia 
actual de desarrollo periurbano sino porque las nuevas 
tecnologías ahora permiten el trabajo a distancia, reduciendo 
los centros de trabajo al mínimo necesario. 
 
National Farmer’s Bank (Owatonna, 1906-1908) Louis 
Henry Sullivan 
 
Sullivan proyectó en ciudades de baja población una serie de 
oficinas bancarias. En todos estos casos se repite un esquema 
funcional similar en donde se separa la sala de operaciones de 
los despachos. 
 
Lo más resaltante es la solución  formal aun cuando las 
dimensiones de los lotes eran pequeñas fue manejada de 
manera eficiente gracias al uso de ornamentación y trabajo de 
la escala, se imprimen estas obras con mucha presencia en las 
simples tramas urbanas en donde se erigen. 
 








Banco Pinto & Sotto Mayor (Oliveira de Azeméis, 1971-
1974) Alvaro Siza 
 
El edificio cuenta con una geometría distorsionada con 
respecto a su entorno, a pesar de estar morfológicamente 
relacionado con las formas dentro del emplazamiento, el 
lenguaje arquitectónico del banco es discorde e independiente. 
 
La unidad responde al juego ascendente de curvas que 
gradualmente orientan el muro acristalado a la planta superior. 
Esta estrategia proporciona al edificio un grado de 
independencia dentro de la trama urbana. 
 








Edificio Benigar (Alacant, 2004-2006) Javier García-Solera 
 
El arquitecto logra diseñar a través del tratamiento de 
materiales, la geometría y la apertura de vistas un ambiente de 
trabajo idóneo, sin llegar a mezclar oficinas con ocio, aquí se 
ve un diseño balanceado. 
 
 
Ilustración 9. Edificio Benigar. 
Fuente: https://www.via-arquitectura.net/ara07/068-ara07.htm 
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Edificios de oficinas integrados en tramas consolidadas 
urbanas 
 
Esta tipología corresponde a los edificios de oficinas que se 
localizan en zonas con tramas urbanas consolidadas, 
uniéndose a los parámetros urbanísticos planteados, es la 
introducción de dichas edificaciones las que cambian la 
dinámica de los centros de las ciudades europeas debido  a la 
mezcla de usos (particularmente con el comercial) sustituyendo 
en muchos casos las residencias. 
 
El usuario más frecuente en esta agrupación son las empresas 
de servicios, normalmente más de una, por lo que un edificio 
llega a ser compartido y en donde los servicios son de uso 
común como los estacionamientos, dentro de este grupo se da 
mucho la modificación de edificios preexistentes transformados 
para un nuevo uso, dejando la fachada pero cambiando el 
interior. 
 
De tal manera, dentro de este grupo el denominador común es 
un edificio en trama urbana definida con muchos subapartados, 
como edificios nuevos, edificios transformados, edificios de 
usos mixtos. 
 
Sede del Berliner Tageblatt (Berlín, 1921-1922) Erik 
Mendelsohn 
 
Este proyecto es la ampliación de la sede del periódico, se 
aumentaron dos plantas y se redistribuyó el edificio 
preexistente, se buscaba crear una imagen que identifique a la 
empresa a través de la arquitectura, dicho trabajo se plasma en 
la curva en la esquina de la edificación y su contraste con 
formal con la fachada antigua. 
 








Sede del Turum Sanomat (Turku, 1929) Alvar Aalto 
 
Su creación marca el reflejo del periodismo en la sociedad 
moderna, Aalto sigue los cinco puntos de Le Corbusier, 
tomando el concreto como un material versátil para hacer que 
la edificación satisfaga todos los requerimientos necesarios, 
usando dicha edificación para acercase a un diseño moderno. 
 
Su innovación fue tal que se planteó la idea de mostrar las 
páginas del periódico en formato gigante reflejado en un gran 
ventanal al poner un proyector en un pedestal en la acera, esta 
edificación refleja la combinación horizontal de las ventanas 
con una sutil referencia al soporte estructural. 
 
 




Ilustración 11. Sede del Turum Sanomat. 
Fuente: http://www.archigraphie.eu/?p=1377 
 
Oficinas Sarphatistraat (Amsterdam, 1996-2000) Steven 
Holt 
 
Es una pequeña ampliación de un almacén transformado en 
oficinas, se resalta el hecho de que se transforme un almacén 
en un edificio de oficinas y el protagonismo que toma la pieza 
de nueva planta añadida, que no cuenta con un uso concreto 
sino que se usa para todas las actividades complementarias al 
trabajo, terminando por ser el protagonista de la intervención. 
 








Edificios de multioficinas en altura 
 
El grupo anterior evoluciona en esta nueva tipología, donde el 
edificio de oficinas se diferencia de las condiciones de la trama 
ya sea por su volumetría, tipología, materiales, etc. Sin 
importar si el entorno es urbano, suburbano o rural. 
 
En este grupo es en donde se han dado más 
experimentaciones e innovaciones en el campo de la 
arquitectura, donde se ha mezclado toda clase de usos y en 
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McGraw Hill Building (Nueva York, 1934) Raymond Hood 
 
La entrada cuenta con un estilo Art Deco, mientras los 35 
niveles de la fachada no son ornamentados, y cuenta con un 
recubrimiento con ladrillos terracota en colores azules verdosos 
que cambia de tono conforme la torre gana altura, entre 
grandes espacios para las ventanas que otorgan un alto nivel 
de iluminación, el nombre de la compañía en el techo del 
edificio, también es en estilo Art Deco. 
 
El edificio sigue funcionalmente su forma, en donde los 
primeros pisos se ubican las maquinas impresoras de la 




Ilustración 13. McGraw Hill Building. 
Fuente: http://nyc-architecture.com/MID/MID130.htm 




Seagram Building (Nueva York, 1952-1958) Ludwig Mies 
van der Rohe & Philip Johnson 
 
Se pretendía crear un edificio en donde la estructura fuera 
visible, pero en aquella época las estructuras se hacían de 
acero y por ley el mismo debía protegerse por concreto, para 
evitar fallos estructurales por influencias climáticas o 
accidentes como incendios. 
Mies quería que la estructura se mostrara por lo que optó por 
usar bronce, se usaron mil quinientas toneladas del material, 
haciendo en su momento a este rascacielos el más caro en el 
mundo con cuarenta y un millón de dólares. 
 
La plaza urbana ante un edificio implicó también la 
consideración de la arquitectura a una escala urbana. 
 
  
Ilustraciones 14 & 15. Seagram Building. 
Fuente: http://www.skyscrapercenter.com/building/seagram-
building/3529 




Torre Cepsa (Madrid, 2004-2009) Norman Foster 
 
En términos de composición, el edificio se define como un arco 
alto, con los núcleos de servicios y circulaciones enmarcando 
las oficinas. 
 
El arco rectangular flotante es un diseño ecológico visionario 
en el proyecto, el espacio abierto en los techos permite una 
futura instalación de turbinas de aire para generar energía 
eólica. Se posiciona estratégicamente para bloquear el sol de 
este a oeste, la torre también otorga espectaculares vistas de 
la Sierra de Guadarrama. 
 
  













La tendencia de edificios que se independizan de las 
condiciones de la trama urbana del entorno es de agruparse 
formando conjuntos de edificios de oficinas y sedes 
direccionales buscando una  ubicación idónea tomando en 
cuenta las redes de acceso y aprovechando la densificación, 
se tratan de intervenciones que se acercan a lo urbano que 
arquitectónico. 
 
Lo que normalmente se ve es la creación de centros 
direccionales donde se concentra cierto tipo de actividad que 
atrae a varias empresas, otra forma en que se puede crear una 
sede de estas características es por la necesidad de unificar 
servicios dispersos de multinacionales o empresas con miles 
de empleados, creando “ciudades cerradas” otorgando una 
gran variedad de servicios, evitando que sus empleados 
abandonen la sede, en estos casos también se puede dar la 
reutilización de edificios preexistentes. 
 
Edificios administrativos para la I.G. Farben (Frankfurt am 
Main, 1928-1930) Hans Poelzig 
 
Se trataba de un complejo de grandes dimensiones ubicado 
sobre un amplio terreno arbolado, con seis bloques de oficinas 
de ocho plantas cada uno distribuidos de manera radial y unida 
por un edificio largo curvo. 
 
En la zona central se ubicaban el club social y la sala de 
exposiciones. Tras este la zona directiva. Aunque se trató de 
usar criterios compositivos seguros para poder controlar una 
intervención de esta magnitud, lo que predominó 
posteriormente es una acumulación caótica y desordenada de 
edificios carentes de sentido de unidad. 










The Economist (Londres, 1964) Alison & Peter Smithson 
 
A pesar de su pequeña escala, esta obra tenía un 
planteamiento interesante, se debía incorporar un conjunto 
administrativo y residencial en un centro urbano consolidado. 
 
Tras la Segunda Guerra Mundial, quedó en evidencia la 
dificultas para compatibilizar los centros históricos con 
premisas arquitectónicas más modernas. La solución 
propuesta incluyó el uso de edificios preexistentes, volúmenes 
diferentes y la creación de una plaza elevada fueron las 
medidas aplicadas para resolver exitosamente el reto 
planteado. 
 








Mediapark (Colonia) Bloque 1: Jean Nouvel, Georg 
Heckmann, 2001; Bloque 2: Kister Sheithauer, Gross 
Architekten, 1996; Bloque 3: Hanspeter Kottmair, 2000; 
Bloque 4: Miroslav Slof, 1994; Bloque 5: Hermann 
Herzberger, 2003 
 
Un proyecto de regeneración urbana en el límite de la trama 
histórica de la ciudad, sirve para acomodar a empresas de 
comunicaciones así como entidades culturales, un hotel y 
algunos departamentos. 
 
Con aproximadamente 20 hectáreas es un proyecto en donde 
las edificaciones se ubican de forma radial alrededor de una 
plaza central y están rodeadas de parques y un pequeño lago, 
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el punto focal del complejo es la torre KolnTurm de 148 metros 
de alto diseñado por Jean Nouvel y culminada en el 2001. 
 
 





Oficinas administrativas y organismos oficiales 
 
En este último grupo de tipología de arquitectura de oficinas se 
consideran todas las edificaciones carácter administrativo 
normalmente se vinculan a los servicios públicos, por tal motivo 
tienen una arquitectura que los diferencia y marcan el límite de 
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Sede del ministerio de educación y salud (Rio de Janeiro 
1936-1945) Le Corbusier, Lucio Costa 
 
El edificio se eleva sobre pilotes para liberar el plano de la 
calle, cuenta con una terraza jardín para recuperar la 
naturaleza perdida, se emplea el brise-soleil como protección 
ante el cálido clima. 
El edificio cuenta con dos volúmenes: uno vertical y otro 
horizontal, el primero es un volumen sobre los pilotes mientras 
que el segundo corresponde a la plaza que cruza por debajo. 
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Ford Foundation (Nueva York, 1966-1967) Kevin Roche, 
John Dinkeloo 
 
El edificio que se caracteriza por poseer un jardín interior en lo 
que casi parece un invernadero sirve como división entre el 
espacio de trabajo y la ciudad. 
 
Se busca crear un sentido de comunidad entre los empleados 
quienes son capaces de verse a través del jardín y se 
benefician de la luz natural. 
 
Mientras que los trabajadores pueden interactuar en las 
fachadas internas, la oficina individual se pierde en la 
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City Hall (Londres, 2001) Norman Foster 
 
Con una forma muy particular, es por un motivo y es que trata 
de evitar la luz directa que viene del sur y absorbe, con sus 
grandes fachadas acristaladas la luz difusa que viene del norte. 
 
En términos convencionales el edificio no tiene fachada frontal 
ni posterior, su forma deriva de una esfera geométricamente 
modificada. Esta forma híbrida está diseñada para minimizar la 
superficie la luz directa, además de que simbólicamente su 
transparencia y accesibilidad demuestra su espíritu 
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2.1.3. Configuración interior de oficinas 
 
Las clasificaciones que se hacen a los espacios de oficinas, 
pueden ser públicas como privadas y dentro de las mismas una 
sub categorización dependiendo de las tareas que se 




Las cuales en donde los espacios de trabajo de los empleados 
están en constante contacto con el público para solucionar o 
informar sobre reclamos, dudas, trámites, entre otros, 
normalmente ligado a varios servicios brindados por la 
empresa. Por lo general los empleados en esta configuración 
de oficinas pasan su jornal completo atendiendo al público. 
 
 













A diferencia de la categoría anterior, estas son de carácter 
privado y en ellas los empleados no tienen contacto con los 
clientes pero si están bajo constante evaluación por parte de 
sus jefes al tener contacto permanente con ellos. 
 
Dentro de este grupo suelen entrar los denominados call center 
ya que los empleados están en un ambiente cerrado pero aun 
así tienen que lidiar con los clientes y la presión de los 
empleadores, se considera que los empleados de este tipo de 
empresa, suelen cargar con el doble de estrés. 
 
 














Los espacios dedicados para un profesional independiente que 
es capaz de laborar por su propia cuenta, empresas o estudios 










Son adquiridas por grandes compañías quienes luego de 
equiparlas y amueblarlas las alquilan a pequeñas empresas 
que no pueden adquirir una oficina por su baja capacidad de 
gasto por un precio accesible por un tiempo determinado. 
 
Uno de los problemas de esta configuración es la alta 
concentración de empleados y los riesgos que ellos trae 
consigo como hurtos o conflictos entre personas. 
 
 












Configuración en donde varias ramas de la misma empresa 
funcionan bajo un mismo espacio, sin mezclarse pero pueden 
interactuar entre las mismas.  
 
 
Ilustración 28. Oficina corporativa. 
Fuente: http://bressonbrokers.com/como-buscar-oficinas-
corporativas-15-consejos/ 





A diferencia de las oficinas ejecutivas, aquí no se dan tantos 
conflictos laborales, a cada empleado se le brindan todo el 
equipamiento tecnológico necesario para realizar sus labores, 
de igual manera en algunos casos pueden laborar desde sus 
hogares, cumpliendo un requisito de horas, este estilo laboral 
es más flexible y característico de empresas modernas. 
 
 






Espacios en donde varias pequeñas empresas o profesionales 
independientes alquilan juntos una oficina, compartiendo 
servicios y espacios comunes. No necesariamente son del 
mismo rubro laboral aunque se suele dar con frecuencia que 
empresas del mismo rubro se asocien para alquilar estas 
oficinas. 
 








2.1.4. Historia de la arquitectura comercial 
 
Los orígenes del comercio llegan a ser tan antiguos como el 
mismo hombre, y es que desde finales de la era Neolítica el 
hombre empieza a buscar formas de satisfacer sus 
necesidades, dándose cuenta que la caza no era suficiente 
decide recurrir a la agricultura y eventualmente esto dio inicio al 
sistema de truque, con el pasar del tiempo esta modalidad se  
hizo más compleja por lo que se dejó de lado para dar paso a 
otros métodos de intercambio gracias a la moneda. 
 
En la actualidad este es el método que se sigue usando e 
implementando para comercializar no sólo entre personas sino 
entre pueblos, gracias a tratados o acuerdos comerciales. 
 
Existen varias categorías de venta, en este trabajo nos 
centraremos en la venta menor, la cual se inicia en el año 7000 
a.C. en la península de Anatolia, donde se inició el comercio 
básico. 




Ya en el año 1500 a.C. en el mercado de Tebas se establece 
otro tipo de mercado minorista en donde se suplían las 
necesidades básicas de los habitantes de la zona. 
 
En el año 400 a.C. en Grecia se establece el ágora en donde 
también se promueve el comercio minoritario, siguiendo a 
estas civilizaciones los Lidios crean el concepto de tiendas por 
menor aunque se cree que en China ya operaban este tipo de 
locales varios siglos a.C. 
 
En el año 1514 se inaugura en “Palazzo Caprini” en Roma, 
revolucionando los conceptos de arquitectura comercial. 
 
 
Ilustración 31. Palazzo Caprini. 
Fuente: https://en.wikipedia.org/wiki/Palazzo_Caprini 
 
En el Siglo XVI se da la evolución en los bazares de Isfahan, 
un mercado histórico y uno de los más antiguos del Medio 
Este, con lo cual se ve que la evolución comercial no sólo se 
daba en Europa. 
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A principios del Siglo XVII crecen los mercados en Europa por 
la aparición del crédito que permite  a los clientes efectuar más 
compras gracias a las facilidades que el mismo da. 
 
A finales del Siglo XVII surgen las arcadas, que marcan un hito 
en la historia del comercio, la primera aparece en París y se 
llama “The Galeries de Bois”, seguidamente aparecen muchas 
más en calles de París y Londres, siguiendo los nuevos 
conceptos urbanos. 
 
Dentro de estas tiendas se agrupaban muchos comerciantes 









Las primeras arcadas se caracterizaban por recibir luz natural, 
al comienzo eran de diseño simple y contaban con pasillos de 
tres metros de ancho. 
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Se debe recalcar la introducción del precio fijo sin importar a 
que cliente se ofrecía el producto. Las fachadas dentro de las 
arcadas contaban con columnas y arcos y el acabado del piso 
era en piedra natural, además las tiendas contaban con 
habitaciones en el segundo piso, lo que da inicio al concepto 
de uso mixto. 
 
En 1849, Charles Henry Harrods se hace cargo de una 
pequeña tienda, dando empleo a unas pocas personas, con el 
paso del tiempo adquiere los edificios adyacentes y empieza a 
vender perfumes, alimentos entre otros productos, en la 
actualidad Harrods sigue funcionando y es una tienda con 
mucho renombre. 
 
En 1829 se funda la tienda Macy’s por Rowland Hussey Macy, 
luego se muda a Nueva York a un edificio que cuenta con 
fachada palladiana y que aún funciona, es considerado como 
Lugar Nacional de Interés Histórico y cuenta con una de las 
pocas escaleras eléctricas en funcionamiento. 
 
Con el paso del tiempo y la evolución natural de las tiendas por 
departamento, surgen los primeros centros comerciales, el 




Ilustración 33. Country Club Plaza de noche. 
Fuente: http://www.taubman.com/taubman-properties/country-
club-plaza/ 




A mediados del Siglo XX, el boom económico impulsa la 
aparición de centros comerciales suburbanos a lo largo de los 
Estados Unidos, modelo que luego se importa a diferentes 
países alrededor del mundo, posicionándose así como el 
destino favorito para hacer compras. 
 
Otras causas por las que los centros comerciales se 
desarrollan rápidamente en los Estados Unidos son el 
crecimiento población que trajo consigo el incremento del 
parque automotor, las grandes superficies de terreno 
disponible sumado al poco espacio para el comercio de gran 
escala dentro de las ciudades ya urbanizadas y el desarrollo de 
nuevas tecnologías de ventilación e iluminación artificial. 
 
 















Es aquel local comercial independiente en donde se ofrece 
bienes o servicios de gran variedad, normalmente el bien o 
servicio ofrecido es de un sólo tipo y el local puede variar de 




Se caracterizan normalmente por la sensación de amplitud y  
altura que otorgan, variedad de productos ofrecidos, ancho de 
pasillos, distribución de pasillos, zonas de carga y descarga, 
higiene y limpieza. 
 
Además de otros servicios como estacionamientos, jardines, 
zonas arboladas que provean de sombra, acceso a transporte 
público, entre otros.  
 
Los mercados deben contar con varios accesos que puedan 
servir para evacuar rápidamente el recinto en caso de 
emergencias y el interior debe estar sectorizado, los 
restaurantes y puestos alimenticios deben ubicarse en zonas 





Se remonta a la Edad Media, cuando un grupo de artesanos se 
reunía en una calle para vender sus productos, resultaba más 
cómodo si la calle era exclusivamente peatonal. 
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En las ciudades ya establecidas no era fácil encontrar terreno 
para expandir y construir más locales comerciales por lo que se 
tenía que aprovechar la mayor cantidad de área rentable 
posible, el concepto de las galerías proveía de espacio para 
exponer los productos. 
 
Las galerías de igual manera fueron un inicio para la evolución 
del comercio, el tráfico venía en aumento y la calle se volvía 
cada vez más hostil para el peatón. Las galerías eran la 
respuesta para esta problemática al ofrecer ambientes seguros 
para que el usuario realice sus compras. 
 
Es así que las galerías son el primer edificio europeo diseñado 





De similar configuración al pasaje comercial, la mayor 
diferencia es que las galerías comerciales no son pasajes que 
lleguen a unir dos calles, normalmente tienen pasillos anchos 
pero que van en círculos o siguen cierto trayecto en donde el 




Un concepto comercial muy popular hasta la fecha, se origina 
con el fin de ofrecer productos principalmente alimenticios, 
cuidado personal y del hogar. Estos locales cuentan con 
principios que se aplican luego a las tiendas por departamentos 
como son: variedad, precios bajos, productos de temporada 
con descuentos especiales. 
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Los supermercados a su vez contemplan facilidades para los 
vehículos, con amplios espacios para estacionar gratuitos para 
los clientes, grandes entradas y cerca de vías rápidas. 
 
Tiendas por departamento 
 
Locales comerciales con disposiciones planteadas para que la 
compra de bienes sea más fácil para los consumidores, 
también se incluyen otros servicios, como restaurantes, baños, 
servicio de entrega a domicilio, servicio de envoltura de 
regalos, guardería e inclusive más recientemente la capacidad 
de poder llevar a la mascota dentro del local comercial. 
 
Estas tiendas son las que más apoyan el consumismo, 
igualmente impulsa la producción masiva y la venta de ropa 
lista para usarse sin necesidad de un sastre o costurera. 
 
El concepto de todo bajo el mismo techo fue creado por las 
tiendas por departamento en los Estados Unidos en donde la 
integración vertical se plasmó bajo el concepto de que cada 
nivel se enfocaba en un tipo de cliente, como damas, 
caballeros, niños, belleza, hogar y electrónica y otros. 
 
No sólo este tipo de configuración comercial le da paso a los 
centros comerciales sino también a los rascacielos ya que 
estos avances estructurales permiten el desarrollo de 
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Centros comerciales o shopping malls 
 
Los malls surgen en respuesta a una serie de cambios 
tecnológicos, urbanos, sociales y económicos que se dan a 
principios del Siglo XX y que se confirman hasta 30 años 
después. 
El declive de los centros urbanos de compra se da por el tráfico 
que los hacen poco atractivos, los centros comerciales se 
convierten en grandes anclas para evadir dicho tráfico, el boom 
económico impulsa el dramático aumento de centros 
comerciales a lo largo de los Estados Unidos. 
 
La evolución de los centros comerciales empieza a mostrar una 
diferenciación con el paso del tiempo, dejando de ser tan 
generales y dando paso a una adaptación según el mercado 
que desean atraer, bajo esta premisa los centros comerciales 
son evaluados antes de ser diseñados. Entre los criterios 




El tamaño poblacional es clave para determinar la tipología del 
centro comercial, son tres parámetros básicos: 
 
Regional: Población de 100,000 personas o más. 
 
Distrital: Población de 40,000 personas o más. 
 
Local: Población de 10,000 personas o más. 
 
Con el referente base se evalúa los productos que se venden 
en la región para crear una categorización más profunda. 
 
 





Tras la segunda guerra mundial, los centros comerciales 
cambiaron de ubicación, dejando los centros de la ciudad para 
ubicarse en las afueras. 
 
Ciertamente muchos centros comerciales ya establecidos se 
quedaron en los centros de las ciudad pero sin la posibilidad de 
crecer más allá de su espacio limitado a diferencia de los 
centros comerciales peri urbanos que utilizan las tiendas por 
departamento para atraer clientes. 
 
En nuestro país se viene dando una nueva tendencia debido a 
la falta de terrenos de grandes dimensiones tanto en el centro 
de la ciudad como en las afueras, se compran terrenos que 
pertenecían a entidades estatales para dar paso a centros 
comerciales medianos o grandes. 
 
Tipologías de centros comerciales 
 
Según el Consejo Internacional de Centros Comerciales (ICSC) 
la clasificación de los centros comerciales busca brindar 
lineamientos para comprender mejor las diferencias entre los 
tipos básicos de centros comerciales. Como guía general se 
toman en cuenta: cantidad de tiendas por departamentos, 
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Centro súper regional 
 
 Estos son los centros comerciales más grandes con alto 
porcentaje de ropa y variedad de bienes y servicios, se ve una 
combinación de tiendas por departamento de gran escala, 
tiendas de moda y de descuento. Sus áreas superan los 











Similar al centro súper regional pero en una escala menor, 
cuenta con la variedad de bienes y servicios, tiendas por 
departamentos, de moda y de descuentos. Sus dimensiones 
van entre los 37,000 a 75,000 m2. 
 











La predominancia en este tipo de centro comercial se ve en las 
tiendas anclas, incluyéndose tiendas de descuento, grandes 
almacenes, a diferencia de los centros regionales las tiendas 
especializadas menores en galerías comerciales que conectan 
las tiendas anclas son pocos y/o inexistentes. Sus dimensiones 
varían entre los 23,000 y 55,000 m2. 
 
 








Ofrece una gama amplia de ropas y otros bienes, su tienda 
ancla más usual es un supermercado o tienda de descuento, 
entre las tiendas especializadas destacan las farmacias, 
agencias bancarias y puestos de  comida rápida. Sus 
dimensiones varían entre los 12,000 y 37,000 m2. 
 
 
Ilustración 38. Molina Plaza. 
Fuente: http://www.metropolisperu.com/proyecto/molina-plaza 
 
Centro de vecindario o Strip mall 
 
Provee de bienes y servicios de conveniencia básicas para el 
vecindario, pueden tener un supermercado como tienda ancla 
o no, entre los comercios especializados se ven cafeterías, 
servicios personales, restaurantes entre otros, la distribución 
básica en forma lineal a lo largo de una calle formando pasajes 
que dan a la misma y los locales comerciales se ubican hacia 
dentro, por lo que estos centros comerciales no cuentan con 
circulaciones internas. Sus dimensiones varían entre los 2,800 
y 12,000 m2. 























Centros comerciales que se caracterizan principalmente por 
ubicarse cerca a zonas residenciales de clase alta que buscan 
satisfacer las necesidades de estilo de vida de esos clientes. 
 
De igual manera estos centros comerciales pueden tener 
ubicaciones privilegiadas y diseño arquitectónico elaborado 
que busca diferenciarse de los centros comerciales genéricos, 
ofreciendo atractivos especiales como fuentes, bancas, 
pérgolas, exposiciones de arte gratuitas que atraiga a su 
público. Sus dimensiones varían entre los 14,000 y 46,000 m2. 
 
 






Son centros en donde se ve un claro tema unificador a nivel de 
arquitectura o también a nivel de mercancía. 
 
En el primer caso el diseño exterior es similar en todos los 
locales y sólo se diferencian por su letrero comercial y diseño 
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interior, además de buscar ofrecer entretenimiento como parte 
de la experiencia complementaria, estos centros resultan muy 
atractivos para los turistas pero no necesariamente se 
conciben con ese posible cliente en mente. 
 
Por otro lado los centros temáticos con mercancía unificadora 
ya tienen un perfil de cliente definido, su rango de edad e 
intereses, la agrupación de varias compañías del mismo rubro 
tiene la acertada idea de que “la unión hace la fuerza” y 
ciertamente varias empresas que venden productos similares 
incrementan su atractivo para los clientes que considerarán 




Ilustración 42. Centro Comercial Minka. 
Fuente: http://www.inarco.com.pe/ 
 








Centros de descuento u Outlet  
 
Estos centros normalmente están compuestos por tiendas 
menores de los mismos fabricantes, en donde se ofrecen los 
saldos descontados. Normalmente no cuentan con tiendas 
anclas ya que sus tiendas outlet son su mayor atractivo. 
 
Los centros comerciales también pueden ser clasificados de 
acuerdo a su diseño, las tres categorías son las siguientes. 
 








De igual los centros comerciales también pueden ser 





Es el diseño clásico de un centro comercial y el que se 
implantó con el boom de los mismos en los Estados Unidos, al 
ser cerrado protege sus bienes de las inclemencias del clima, 
normalmente cuenta con varios pasillos amplios y entrada de 
luz natural por el techo, aunque también se usa mucho la 
iluminación y ventilación artificial. 
 
Los estacionamientos se ubican en todo el perímetro del centro 
comercial y cuenta con más de 2 entradas, por lo general uno 
por cada frente si el centro comercial está centrado sobre el 









Centros comerciales en donde los locales se ubican en línea 
recta, mirando hacia el espacio público, normalmente los 
estacionamientos se encuentran al frente. 
 
Esta configuración no cuenta con pasadizos internos que 
conecten las tiendas, las variaciones en este diseño se dan en 
forma de “U”, “L” y “Z” o como una mezcla de las diferentes 
formas, otro nombre usado para este tipo de centro comercial 




Como su nombre lo indica, es el diseño que nace de la unión 
de un centro comercial cerrado y abierto, este diseño se aplica 
con frecuencia en centros comerciales súper regionales o 
regionales, en donde se ofrecen productos con descuento, 
productos de estilo de vida y las galerías son parte del diseño 
cerrado, y las zonas recreativas y restaurantes que pueden 



















2.2.1. Referentes Nacionales 
 
 Centro Empresarial Cronos 
 
 





Ubicación: Santiago de Surco, Lima 
Año de construcción: 2009 
Área: 52,000 m2 




Se busca crear una transición que se sienta natural entre el 
espacio público y privado, esto se logra liberando el primer 
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nivel creando una gran plaza que une los dos extremos del 
predio y en donde se ubican locales  comerciales para atraer a 




Se caracteriza por ser heterogéneo, tanto en alturas como en 
uso de suelos, aunque en los últimos años se ve una fuerte 
tendencia hacia el uso de comercio zonal y metropolitano 
dejando atrás el aspecto residencial, en este contexto el 
proyecto busca integrar al peatón usando las plazas a los largo 
de sus 150 metros de fachada, la cual es coronada en una 




El centro empresarial cuenta con 10 niveles y 4 sótanos, el 
área total de oficinas es de 23,919 m2 y la comercial de 1,438 
m2. Los espacios para alquiler tienen un rango que va desde 
208 m2 a 1,000 m2. Como servicio complementario se cuenta 




El edificio tiene una estructura de concreto armado, su fachada 
cuenta con granito expuesto y muro cortina, la peculiaridad de 
este sistema de muro cortina, es que es en doble capa lo que 
permite reducir la contaminación sonora exterior que es 
bastante alta en el cruce de la Encalada y el Derby y evita 
crear el efecto invernadero al interior del edificio, además que 
tiene espacio suficiente entre vidrios para permitir que el 
personal de limpieza acceda sin problemas. 
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El mencionado sistema de muro cortina es inusual en el país, 
por ello este proyecto fue reconocido VIII Concurso Nacional 





El centro empresarial Cronos es pionero en varios aspectos 
dentro de lo que se refiere a arquitectura de oficinas y 
comercial en el Perú, su plaza es indudablemente su gran 
atractivo, sin embargo la misma no es usada masivamente, por 
varios motivos, la mayoría de personas en este sector se 
movilizan en vehículo particular, el proyecto tiene un 
emplazamiento que le da la espalda a la zona comercial y 










CENTRO EMPRESARIAL SAN ISIDRO 
79 
 
 Paso 28 de Julio 
 




Ubicación: Miraflores, Lima 
Año de construcción: 2012 
Área: 3,229 m2 




Edificio de uso mixto, en donde se encuentran oficinas y 
comercio. Se busca generar una plaza de acceso público y 
frente a la misma se ubica la zona comercial, abriéndose así a 
la ciudad y resaltando las características arquitectónicas del 
conjunto que resalta el uso de líneas curvas dando un aspecto 
más orgánico, al ubicarse la torre de oficinas sobre la zona 
comercial se logra un complejo que no resulta visualmente 
denso o recargado. 
 





El proyecto se emplaza en el cruce de la avenida 28 de Julio 
con Paseo de la República, en una zona con alta densidad 
vehicular y peatonal, lo que es ideal para el desarrollo de 
proyectos comerciales, la zona se caracteriza por el uso de 





Complejo de uso mixto, 15 niveles, 11 de oficinas y 3 de 
locales comerciales, 5 sótanos y 300 estacionamientos, cuenta 
con dos oficinas por nivel y el área máxima de oficina es de 
470 m2. 
 
La zona comercial cuenta con un supermercado subterráneo, 




Tanto el edificio como la zona comercial cuenta con un 
enchapado de aluminio en dos colores, gris metálico y azul, 




Una propuesta muy interesante que busca aprovechar el flujo 
peatonal existente en la zona, las plazas y los balcones que 
son los techos con formas curvas, resultan altamente atractivos 
visualmente, su única tienda ancla es el supermercado Tottus 
que en este complejo tiene dimensiones inferiores que los 
locales independientes de la cadena, el mismo se ubica en 
sótano y de no ser por los carteles que lo publicitan pasaría 
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desapercibido para quien está de paso y no conoce muy la 
zona y/o el complejo, por lo que quizás el mismo debió estar a 
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2.2.2. Referentes Internacionales 
 
 Mix C Mall 
 
 




Ubicación: Chengdu, China 
Año de construcción: 2012 





El concepto de diseño del proyecto era producir funcionalidad 
en una ubicación compacta. La meta del diseño para  el centro 
comercial y de oficinas era maximizar el área de ventas y 
producir una atmósfera de estilo natural que enfatice la 
combinación del ambiente construido y las zonas verdes, en 
donde los visitantes puedan disfrutar de una experiencia de 
compra y comida con agradables vistas desde las terrazas, la 
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plaza o el jardín en el techo. Con este diseño se busca crear 
una nueva imagen corporativa para la cadena de centros 




Ubicado en el segundo anillo vial alrededor de la ciudad de 
Chengdu, se desarrollado la  llamada Ciudad 24 en donde se 
encuentran centros comerciales de lujo, torres de oficinas 
prime, un hotel 5 estrellas y edificios residenciales de clase 
alta, este centro comercial es el primero dentro del plan de 





El centro comercial y empresarial de Mix C en Chengdu fue 
construido sobre lo que fue una fábrica de motores para 
aeronaves, un símbolo de la China post-revolución que cambió 
el país, para preservar su historia, algunos de estos artefactos 
fueron incorporados a un museo dentro de la zona comercial 
en el último nivel de libre acceso a todo el público, creando un 
atractivo único en este centro comercial. 
 
Además de la gran oferta de comida y bebida, el mall cuenta 
con un supermercado, pista de patinaje sobre hielo, salas de 





La estructura principal es de concreto armado, la torre de 
oficinas tiene un acabado de muro cortina con tonalidades 
azules que se resaltan en la noche. 
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El centro comercial tiene terrazas curvas que se cuentan con 
esquinas pronunciadas, dicho contraste contribuye a la 
dinámica del espacio, los acabados son varios, desde el cristal 




Se debe resaltar la importancia de incorporar terrazas y zonas 
de acceso público, en parte por el tipo de usuario al que apunta 
este complejo, las terrazas otorgan  vistas agradables e invitan 
al público a pasear. 
 
Un punto en contra dentro de esta propuesta es que la zona de 
uso público se ubica en la zona posterior del complejo, de 
alguna forma está escondido limitando su potencial, de 




Ilustración 54. Mix C Plaza. 
Fuente: http://linkdesigngroup.com/ 




Ilustración 55. Mix C Mall y torre de oficinas. 
Fuente: http://linkdesigngroup.com/ 
 
 Costanera Center 
 
 




Ubicación: Santiago de Chile, Chile 
Año de construcción: 2014 
Área: 704,000 m2 
Arquitecto: Pelli Clarke, Alemparte Barreda y Asociados, René 
Lagos y Asociados 





Con una propuesta que mezcla comercio con oficinas, el 
Costanera Center busca ser el nuevo centro de la capital 
chilena, ofreciendo una amplia variedad de opciones de retail, 
comida y entretenimiento, en un ambiente que resalte por su 




Ubicado en el cruce de la avenida Andrés Bello con Nueva 
Tajamar, el Costanera Center está en una zona notoriamente 
comercial y empresarial, su diseño se basa en torno a un 
centro comercial cerrado por lo que no conversa con el 





El complejo cuenta con 4 torres de oficinas, el principal se 
llama Gran Torre Santiago y cuenta con un área de 128,000 
m2 y una altura de 300 metros incluyendo el espiral, siendo la 
torre más alta de Iberoamérica, cuenta con 63 niveles y 24 
ascensores.   
 
El conjunto de torres se une al centro comercial de 7 niveles 
creando una propuesta de uso mixto, donde además se 
incorporan un hotel de cinco estrellas y otro de cuatro estrellas. 
 
El centro comercial tiene más de 300 locales comerciales, un 
hipermercado, tiendas por departamento, tienda de 
mejoramiento del hogar y boutiques. 
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Su oferta gastronómica y de entretenimiento incluye un patio 
de comidas con vistas panorámicas con aforo para 2000 
personas, 14 salas de cine y zonas de juegos. 
 




El complejo tiene una fachada en su totalidad de muro cortina 
en tono celeste para incrementar el ingreso de luz, la fachada 
al ser una sola pieza no da espacio a cambios térmicos, lo que 
mejora el aislamiento, con lo que se reducen los costos de 




La propuesta es ambiciosa y logra incorporar exitosamente los 
diferentes usos dentro del mismo complejo y la solución de 
acondicionamiento es óptima especialmente para la torre 
principal. 
 
Sin embargo se pudo aprovechar mejor su ubicación 
privilegiada frente a un río y hacer que el Costanera Center 
tuviera una relación más cercana con el entorno. 
 




Ilustración 57. Costanera Center vista aérea. 
Fuente: http://mall.costaneracenter.cl/sky 
 
2.3. Conceptos relacionados al tema 
 
Los conceptos presentados a continuación han sido tomados del 
Reglamento Nacional de Edificaciones, para conceptos no 
encontrados allí, se especificará la fuente de la que fueron 
incorporados. 
 
 Centro comercial 
Conjunto de locales comerciales que, integrados en un edificio o 
complejo de edificios, bajo un proyecto planificado y desarrollado 
con criterio de unidad, donde se realizan actividades diversas de 
consumo de bienes y servicios de forma empresarialmente 
independiente también cuenta con bienes y servicios comunes. 
Fuente: Reglamento Nacional de Edificaciones (RNE) (2018) 
 
 Centro de negocios 
Centro de negocios. Un centro de negocios es el resultado de la 
combinación entre recursos materiales y humanos con el fin de 
lograr el máximo desarrollo de la actividad empresarial de sus 
usuarios. 
Fuente: https://es.wikipedia.org/wiki/Centro_de_negocios 





Actividad social y económica en donde se intercambian bienes o 
servicios, normalmente se entrega una cosa para recibir a 
cambio algo de valor similar. El medio de intercambio 
actualmente es el dinero. 
 
 Coworking 
Es la práctica por la cual profesionales que no comparten ni 
empresa ni sector de actividad, se unen para trabajar juntos en 




En economía hace referencia a una amplia variedad de bienes y 
servicios que una sociedad necesita o requiere para satisfacer 
sus necesidades, la demanda se influencia por la oferta, precio, 
lugar, capacidad de pago y necesidades. 
 
 Distrito financiero 
Es el término general con el que se designan las áreas centrales 
en que se concentran comercios y oficinas, y donde abundan los 
edificios altos (rascacielos) y que en las ciudades europeas 
suele coincidir con el casco antiguo y algunas zonas de 
los ensanches del siglo XIX. Sus calles son las más 
frecuentadas y accesibles y los precios de las viviendas son 




 Espacio público 
El lugar que está abierto a toda la sociedad, a diferencia del 
espacio privado que puede ser administrado o hasta cerrado 
según los intereses de su dueño. Un espacio público, por lo 
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tanto, es de propiedad estatal y dominio/ uso de la población 
general. Puede decirse, en general, que cualquier persona 
puede circular por un espacio público, más allá de las 
limitaciones obvias que impone la ley. Como escenario de la 
interacción social, el espacio público cumple con funciones 
materiales (al dar soporte físico a las actividades colectivas) y 
funciones simbólica (permite el intercambio y el diálogo entre los 
miembros de la comunidad).  
Fuente: http://definicion.de/espacio-publico/ 
 
 Gimnasios, fisiculturismo 
Local especializado destinado a la práctica de ejercicios 
corporales, con o sin máquinas. 
Fuente: Reglamento Nacional de Edificaciones (RNE) (2018) 
 
 Hitos 
Piezas de arquitectura singular diseñadas de forma que su altura 
destaque por encima de las edificaciones de su propio entorno. 
La función de estos hitos es servir como elementos de 





El término inflación, en economía, se refiere al aumento de 
precios de bienes y servicios en un periodo de tiempo. Otra 
forma de definirlo es como la disminución del valor del dinero 
respecto a la cantidad de bienes o servicios que se pueden 
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 Locales bancarios y de intermediación financiera 
Establecimiento para el funcionamiento exclusivo de un banco, 
entidad financiera, de seguros, bursátil u otro tipo de 
intermediación financiera con atención al público. 
Fuente: Reglamento Nacional de Edificaciones (RNE) (2018) 
 
 Networking 
Es una estrategia que consiste en ampliar nuestra red de 
contactos profesionales con el empleo de redes sociales de tipo 
profesional, haciendo que el Networking sea una estrategia muy 




La oferta se corresponde con la demanda, se busca satisfacer la 
misma ofreciendo bienes y servicios para satisfacer distintos 
deseos o necesidades en un determinado lapso de tiempo.  
 
 Oficina 
Espacio diseñado para el trabajo individual y/o grupal, con 
distribuciones variadas las cuales responden a diferentes 
requerimientos, en donde cada trabajador tiene su sitio. 
 
 Paisaje urbano 
También conocido como entorno urbano, se diferencia de los 
espacios rurales o peri urbanos por su infraestructura y amplia 
variedad de bienes y servicios, además de su densidad 
poblacional y edificatoria. 
 
Además los paisajes urbanos cuentan con arquitectura peculiar 
en donde es frecuente observar las renovaciones urbanas en 
donde edificios son remodelados, restaurados o demolidos para 
dar paso a nuevas edificaciones. 
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 Pared de cultivo 
Una pared de cultivo, pared vegetada o muro verde es una 
instalación vertical cubierta de plantas de diversas especies que 
son cultivadas en una estructura especial dando la apariencia de 
ser un jardín pero en vertical, de ahí que también se le conozca 




En el ámbito de la ciudad, mediante el término pasaje se 





El Producto Bruto Interno (PBI) se define como el valor total de 
los bienes y servicios producidos en un país durante un periodo 
determinado –mensual, trimestral, anual-. Para fines contables, 
no se calculan los bienes intermedios sino solo los finales para 





Es una torre habitable de mucha altura. Estos edificios cuentan 
con una gran cantidad de pisos o plantas y sobresalen, por su 




Establecimiento destinado a la preparación y comercialización 
de comida servida, así como, de complementos para su 
consumo dentro de un local. 
Fuente: Reglamento Nacional de Edificaciones (RNE) (2018) 




Es un término de la lengua inglesa que se emplea para nombrar 
a la venta minorista. La comercialización de productos al por 
menor, por lo tanto, constituye el retail. El concepto suele 




 Retiro municipal 
Según el Plan Urbano de la Municipalidad de San Isidro (2012-
2022) “Es la separación obligatoria entre la línea de propiedad y 
la línea municipal (línea paralela al eje de la vía, que determina 
el límite hasta donde es posible edificar) tomada esta distancia 
en forma perpendicular a ambas líneas y a todo lo largo del 
frente o de los frentes del lote. El retiro municipal frontal se 
encuentra dentro de propiedad privada y forma parte del área 
libre que se exige en los parámetros urbanísticos y edificatorios.”  
 
 Terraza 
Espacio abierto que se ubica frente a un café, restaurante o bar 
y que tiene como misión que los clientes puedan ubicarse allí 
para disfrutar de sus comidas y tragos al aire libre. 
Fuente: https://www.definicionabc.com/general/terraza.php 
 
 Tienda independiente 
Establecimiento de expendio de bienes y servicios, 
principalmente de consumo directo, se caracteriza por la 
atención personalizada y el expendio y cobro de los productos 
se realiza de manera centralizada. 
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 Tienda por departamentos 
Local comercial polivalente que ofrece una amplia gama 
comercial en venta por secciones y con cajas de cobro 
independiente, complementada por servicios ofrecidos al cliente. 




En este capítulo se ha tratado la historia, tipologías, configuraciones y 
conceptos relacionados a la actividad empresarial y comercial para 
entender los cambios a través del tiempo en dichos espacios de 
acuerdo a como las nuevas tecnologías y estilos de vida han ido 
modificándolos. Es de este estudio que se pueden recalcar las 
siguientes conclusiones. 
 
 Los cambios que se han dado en las configuraciones de la 
arquitectura de oficinas han permitido estudiar diferentes 
distribuciones del espacio de trabajo, logrando un mayor 
aprovechamiento espacial sin sacrificar la calidad del espacio 
tomando en cuenta que las personas promedio tienen un jornal 
de ocho horas en este entorno. 
 La arquitectura corporativa en cierta manera ha ayudado a 
definir una tipología de edificios de oficina particular, en donde la 
marca e identidad de la corporación, son tomadas en cuenta 
para que la arquitectura y el diseño del edificio se convierta en 
una herramienta empresarial que ayuda a vender un concepto o 
imagen. 
 
 Todos los espacios diseñados para el trabajo de oficina sin 
importar sus dimensiones o formatos tienen que impulsar el 
trabajo en equipo y la comunicación, deben tener diseños 
adecuados que resulten funcionales y cómodos, que se traduce 
en una sensación de bienestar y da como respuesta una mayor 
productividad. 
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 Las oficinas se dividen en varias configuraciones, las más 
comunes son: módulo libre, corporativo, independiente y 
coworking, para seleccionar la tipología idónea se debe estudiar 
cómo funciona y se articula la empresa. 
 
 Los criterios que deben tomarse en cuenta para el diseño de un 
centro empresarial son la accesibilidad, ubicación, demanda y 
servicios complementarios. 
 
 La arquitectura comercial empezó con pequeños mercados 
varios siglos atrás y ha tenido una evolución rápida gracias a los 
booms económicos, empezando por los mercados, arcadas, 
pasajes comerciales, tiendas por departamento y finalmente los 
centros comerciales que a su vez tienen varias sub calificaciones 
de acuerdo al mercado que apuntan. 
 
 Los espacios dedicados a la actividad comercial sin importar su 
formato deben buscar implementar su oferta y atractivo 
incorporando áreas de ocio, entretenimiento, esparcimiento e 
inclusive cultura, con el fin de elevar su atractivo, ya que los 
centros comerciales son considerados plazas modernas por la 
seguridad que ofrecen en comparación a otros lugares de uso 
público. 
 
 Los criterios que se deben tomar en cuenta a la hora de diseñar 
un centro comercial son: población cautiva, accesibilidad, 
ubicación y servicios complementarios. 
 
 Los centros comerciales se sub dividen en diferentes 
clasificaciones las cuales se dan de acuerdo  al nivel socio-
económico del usuario al que apunta, la escala o alcance del 
proyecto y el tipo de bienes y servicios que va a ofrecer. 
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 Los arquitectos deben comprometerse con la sostenibilidad de  
sus proyectos y reducir el impacto negativo de los mismos en el 
tiempo, por lo que se debe tomar en cuenta incluir 
sustentabilidad al diseño para extender la vida útil del proyecto, 
tomando en cuenta el estudio del entorno y en base al mismo 
proponer diseños con criterios correctos. 
 
 El desarrollo de nuevas tecnologías ha sido clave para la 
evolución de la arquitectura, actualmente las nuevas tecnologías 
son las digitales y de información, llegando al punto en que la 
realidad virtual es en muchos aspectos tangible y que va a 
seguir innovándose más allá de lo que podamos predecir, para 
la arquitectura en algunos aspectos puede resultar amenazante, 
ante esta situación se debe buscar adaptarse con versatilidad a 
aquellas variaciones que se puedan dar en el entorno, es 
importante diseñar pensando en el futuro. 
 
También en este capítulo se hizo un estudio de cuatro referentes 
que nos permiten definir de manera general las tendencias en el 
diseño de proyectos arquitectónicos de esta tipología a nivel 
nacional e internacional, se puede concluir lo siguiente. 
 
Es necesario analizar el entorno urbano donde se emplazará el 
proyecto ya que se tiene que definir el rol que asumirá en el 
mismo, si se piensa incorporar en su perfil urbano o resaltar 
sobre el mismo, convirtiéndose en un hito, es importante analizar 
la transición entre el espacio público y el privado. 
 
Tomar en cuenta los nuevos avances tecnológicos constructivos 
que ayuden a mejorar la propuesta arquitectónica ofreciendo una 
imagen moderna y funcional es clave para los centros 
empresariales u comerciales actuales. 
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Es importante proponer un objetivo en la propuesta más allá de 
si se parte de un concepto de diseño o si se desea aportar al 
entorno, es el valor diferenciado que hará resaltar la propuesta 
frente a otros proyectos de similar tipología. 
 
Es frecuente ver que los centros empresariales y comerciales 
funcionen en conjunto, de alguna manera complementándose a 
diferentes niveles, desde comercio menor a tiendas anclas y 
centros comerciales, sin embargo en proyectos de mayor 
envergadura como los que se aprecian en distritos financieros se 
suman espacios de otros usos como museos, galerías, salas de 
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3.1. Reglamento Nacional de Edificaciones (R.N.E.) 
 
3.1.1. Norma A.070 Comercio 
 
Capítulo I: Aspectos Generales 
 
El Centro Empresarial San Isidro cuenta con los siguientes 
tipos de locales comerciales. 
 
Restaurantes en el último nivel del volumen con frente a la 
Avenida Javier Prado y cafeterías en la zona de galerías. 
Un amplio  gimnasio con espacio para practicar deportes tanto 
con o sin maquinaria y/o equipamiento. 
 
Y los locales comerciales dentro de las galerías, que se ven 
agrupados dentro de un concepto de centro comercial 
planificado en donde se visualiza un sentido de unidad. 
 
Capítulo II: Condiciones de Habitabilidad 
 
En cuanto a las condiciones de habitabilidad y funcionalidad se 
cuenta con gran cantidad de iluminación natural gracias al 
pasaje comercial y el sistema stripscreen que permite controlar 
el paso de luz, de igual manera se cuenta con un sistema de 
iluminación artificial en todo el sector. 
 
La ventilación natural se garantiza con el pasaje comercial que 
une la Avenida Rivera Navarrete con la Avenida Javier Prado, 
permitiendo un flujo así como por las galerías abiertas por la 
zona interior. 
 
El aforo se ha calculado tomando en cuenta el área de cada 
espacio en donde se expondrán y venderán bienes (ver 
página). 
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Se toma en cuenta las necesidades de las personas con 
discapacidad es así que los ingresos son amigables con ellos. 
 
Por otro lado tomando en cuenta las dimensiones del sector 
comercial, se ha diseñado un ingreso separado de la 
mercadería por la zona posterior del predio con acceso desde 
la Calle Francisco Masías y con circulaciones verticales 
separadas. 
 
Se cumple con la altura mínima de 2.10m de los vanos que dan 
acceso a los diferente espacios y el ancho variará de acuerdo 
al uso que tenga. 
 
Clasificación Aforo 
Tienda independiente en primer piso o nivel 
de acceso 
2.8 m2 por 
persona 
Tienda independiente en segundo piso 
5.6 m2 por 
persona 
Tienda independiente interconectada de dos 
niveles 
3.7 m2 por 
persona 
Restaurante, cafetería (cocina) 
9.3 m2 por 
persona 
Restaurante, cafetería (área de mesas) 
1.5 m2 por 
persona 
Comida rápida o al paso (cocina) 
5.0 m2 por 
persona 
Comida rápida o al paso (área de mesas, 
área de atención) 
1.5  m2 por 
persona 
Locales bancarios y de intermediación 
financiera 
5.0 m2 por 
persona 
Gimnasio (área con máquinas) 
4.6 m2 por 
persona 
Gimnasio (área sin máquinas) 
1.4 m2 por 
persona 
 




El ancho mínimo de los pasajes es de 3.00m y se 
encuentran libres de obstáculos, además que se 
intercomunican entre ellos a través de circulaciones 
verticales como las escaleras y ascensores cumpliendo 
así con el Artículo 4 del RNE. 
 
Dotación de servicios 
 
Todos los niveles de la zona comercial cuentan con 
servicios higiénicos tanto para damas como caballeros 
al igual que personas discapacitadas. 
 
Por cada 100 personas se requiere en servicios 
higiénicos de caballeros un lavatorio, un inodoro y un 
urinario, en la propuesta por cada nivel de la zona 
comercial se incluyen 4 lavatorios, 3 inodoros y 5 
urinarios. En los servicios higiénicos de damas se 
requiere por cada 100 personas 1 lavatorio y 1 urinario, 
en la propuesta por cada nivel se incluyen 4 lavatorios y 
4 inodoros. 
 
Los restaurantes cuentan servicios higiénicos para el 
personal. 
 
Las personas con discapacidad tienen acceso a 
servicios higiénicos los cuales están diferenciados por 
sexo. 
 
La zona comercial tiene asignado 61 estacionamientos, 
según el cálculo del reglamento y se ubican en los 
sótanos del predio, con doble acceso y doble salida. 
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Se incluyen estacionamientos para personas con 
discapacidad, con ubicaciones preferenciales y accesos 
directos y bien definidos a los ingresos y salidas. 
 
El acceso de la mercadería se en el patio de maniobras 
en la zona posterior de la torre de oficinas a nivel de 
piso y es de uso compartido tanto por el sector 
comercial como por el empresarial, según el Artículo 31 
del RNE para áreas techadas de más de 3,000m2 se 
incluirán 4 estacionamientos, como se presenta en la 
propuesta. 
 
3.1.2. Norma A.080 Oficinas 
 
Capítulo I: Aspectos Generales 
 
El sector empresarial se caracteriza por tener espacios de 
oficinas para alquiler para empresas o co-working. 
 
Capítulo II: Condiciones de Habitabilidad 
 
La torre de oficina cuenta con varios espacios por los 
que se ilumina naturalmente, el tragaluz central permite 
una buena iluminación en los últimos pisos de la torre, 
mientras que también se incorpora terrazas a modo de 
aberturas que perforan la torre y se unen al tragaluz, 
permitiendo el paso de la iluminación natural, además 
de mayor ventilación natural. 
 
Se cumple con la altura de piso terminado a cielo raso 
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Capítulo III: Características de los Componentes  
 
Los vanos se han diseñado cumpliendo los requisitos de 
altura y ancho de acuerdo al requerimiento del espacio. 
 
Capítulo IV: Dotación de Servicios  
 
Cada nivel de la torre de oficinas cuenta servicios 
higiénicos, en el servicio de caballeros se plantea 3 
lavatorios, 3 inodoros y 3 urinarios, en el servicio de 
damas se plantean 3 lavatorios y 4 inodoros. 
 
Cada nivel cuenta con un servicio higiénico de uso 
exclusivo para personas con discapacidad. 
 
3.2. Norma Sanitaria 
 
Título II: De los Restaurantes y servicios afines  
 
Capítulo I: Ubicación e Instalaciones  
 
Los restaurantes se ubican en zonas alejadas del humo 
y polvo que pueda generar el parque automotor que se 
encuentra en la Avenida Javier Prado, tanto en la zona 
comercial en el último nivel o en la zona empresarial 
donde el restaurante panorámico se ubica en el 
penúltimo nivel. 
 
En la zona comercial, el público accede al restaurante 
tanto por la escalera como por los ascensores, los 
abastecedores cuentan con un ingreso separado e 
idealmente se han de establecer horarios de entrega 
para evitar contaminación de productos. 
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Los acabados de los restaurantes se plantean con pisos 
y paredes impermeables y fáciles de lavar, el techo debe 
ser fácil de limpiar. 
 
Se incorpora el uso de iluminación y ventilación artificial 
para garantizar un óptimo espacio para la preparación 
de alimentos así como de correcto almacenamientos de 
los insumos alimenticios. 
 
Capítulo II: De los Servicios  
 
Se dispone de espacios donde depositar los residuos 
sólidos para mantener la cocina limpia y libre de 
contaminantes. 
 
Los trabajadores cuentan con servicios higiénicos 
propios diferenciados por sexo fuera del área de 
manipulación de alimentos y otros artículos de cocina. 
 
Los servicios higiénicos de los comensales se 
encuentran separados del área de comedor. 
 
Se incorpora el sistema de iluminación y ventilación 
artificial en los servicios higiénicos que lo requieran. 
 
Capítulo V: De la Cocina y del Comedor  
 
La cocina tiene acceso al comedor en todos los casos, en la torre 
de oficinas al tener una forma triangular se ha planteado dos 
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4.1. Ubicación, localización y superficie 
 
 
Ilustración 58. Ubicación del sub-sector 4-2 en el distrito de San Isidro. 
Fuente: Editado por el autor. 
 
El distrito de San Isidro es unos de los 43 distritos que se encuentran 
en Lima Metropolitana, limita al norte con el distrito de Lince, el distrito 
de La Victoria y el distrito de Jesús María, al este con San Borja, al sur 
con Surquillo y Miraflores y al oeste con Magdalena del Mar y el 
Océano Pacífico. 
 
El área total de San Isidro es de 11.1 Km2, de los cuales 53% 
corresponde a áreas residenciales y 19% a áreas comerciales, el resto 
se divide en áreas verdes y otros usos como salud, educación, 
hospedaje, culturales, entre otras. 
 
Según la Ficha informativa del Observatorio Nacional de Seguridad 
Ciudadana OBNASEC las coordenadas son desde la longitud 
77°00’76” hasta la longitud 77°06’18” oeste y desde la latitud 12°08’51” 
hasta la latitud 12°11’14” sur, se ubica a 109 msnm. El código postal de 
San Isidro es Lima 27. 
 
4.2. Historia del distrito 
 
En la actualidad San Isidro es un distrito que conjuga la tradición con la 
modernidad, comercio y tecnología, para llegar al San Isidro de hoy en 
día, muchos sucesos importantes se han dado a lo largo de su historia. 
La cual se remonta mucho antes de la fundación de Lima. 
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Según la Municipalidad de San Isidro, el distrito tiene sus inicios 
durante la época prehispánica esta región era conocida como el Tambo 
de Limac Rimajtampu y capital de Huatica, que significa “Ciudad del 
mal espíritu”, que le pertenecía al curaca Chumbi Charnan quien fue 
posteriormente bautizado como Pedro. 
 
Lo que se conoce como San Isidro actualmente es un conjunto de 
señoríos que se establecieron y desarrollaron en relación a su entorno 
natural. Lo que se conoce como el Olivar era irrigado por el canal de 
Huatica. El Bosque y lo que fue Limatambo dependía de este canal. 
  
Durante el virreinato, Francisco Pizarro por el año 1539 regala la 
Hacienda El Rosario a la Congregación Dominica. 
 
Por el año 1620, Fray Martin de Porres empezó a plantar olivos y el 
milagro cuenta de que a los tres días empezaron a dar frutos, con lo 
que se establece una fábrica para abastecer de este aceite a la ciudad 
a un bajo costo y permitir a los dominicos cubrir sus gastos, es así 
como surge lo que hoy conocemos como El Olivar y en donde aún 
existe un árbol que fue plantado por el santo y que tiene más de 380 
años de antigüedad. 
 
En 1777, el Conde de San Isidro y último acalde virreinal, Don Isidoro 
de Abarca, adquiere la Hacienda Limatambo, la cual es conocida como 
“Los Condes de San Isidro” y del cual el distrito adquiere su nombre. 
 








En 1853, la Hacienda se subasta y Don José Gregorio Paz 
Soldán y Ureta la compra, su hijo Don José Luis Paz Soldán la 
hereda y posteriormente su hija Luisa Paz Soldán de Moreyra. 
 
En enero de 1887, Luisa Paz Soldán de Moreyra se hace 
propietaria de la Hacienda. Ella decide alquilar parte de la 
misma a Don Pascual de la Casa. En el contrato de 
arrendamiento se establecía que debía proporcionarle a dueña 
aceite de oliva para su consumo personal semanal, además 
estaba prohibido talar los olivos, es más era un pedido sembrar 
más y actualmente la mayoría de olivos existentes hoy en el 
Olivar fueron plantados en esta época por Don Pascual de la 
Casa. 
 








En 1920, se crea la “Compañía Urbanizadora San Isidro 
Limitada”, y se le encarga el proyecto de urbanización al 
escultor Manuel Piqueras Cotolí, quien proyecta un plano 
irregular buscando crear un barrio pintoresco y con la ilusión de 




Ilustración 61. Vista aérea de San Isidro. 
Fuente: http://lalimaquesefue.blogspot.pe/2011/03/foto-1940-
foto-aerea-hotel-country.html 
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La primera urbanización se extiende alrededor de El Olivar, en 
la Avenida Los Conquistadores y el óvalo ubicado en la cuadra 
28 de la Avenida Arequipa. En el parque se lotizan 41 
manzanas para la venta. 
 
En 1924, se crea la urbanización Orrantia que es un barrio 
cercano a la Avenida Javier Prado y en 1925 se formaliza la 
urbanización Country Club, con el campo de polo y el edificio. 
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El 24 de abril de 1931 por decreto 7113 las urbanizaciones de 
San Isidro, Orrantia y Country Club ya separadas de Miraflores, 
pasan a crear el distrito de San Isidro, y cuyo primer alcalde fue 
el Dr. Alfredo Parodi. 
 
Actualmente el distrito es uno de los más pujantes e 
innovadores, siendo a su vez capaz de conservar su 
importante legado indígena y colonial, haciendo del mismo un 
distrito tradicional e histórico. 
 
4.3. Variables geográficas 
 
Los datos presentados a continuación han sido tomados del portal 
digital de la Municipalidad de San Isidro y del SENAMIH. 
 
4.3.1. Superficie 
El distrito según información brindada por la municipalidad de 
San Isidro tiene 992 hectáreas con una longitud de Este a 
Oeste que cubre 5.15 km. Se ubica en el sector más plano de 
Lima Metropolitana entre la cordillera y el mar. 
 
4.3.2. Relieve 
El territorio se ubica en una terraza con poca inclinación y 
ondulación. Hacia el acantilado de la Costa Verde el distrito 




El distrito tiene una altitud variable desde los 0 metros a nivel 
del mar hasta los 154 m.s.n.m. acercándose a los distritos de 
San Borja y Surquillo. La altitud promedio se registra en la zona 
cercana al Olivar con 109 m.s.n.m. 
 
 




En términos generales el suelo en los distritos de Lima 
Tradicional se conforma principalmente de grava fluvio-aluvial, 
o conglomerado. La superficie se compone de una mezcla de 
arena fina y gruesa, limosa y con raíces y gravas. 
 
Según el mapa de suelos en los distritos de Lima del Sistema 
Nacional de Información Ambiental SINIA existe un estrato de 
consistencia dura y seca que va hasta el 1.40 m. compuesto 




El litoral limeño tiene una temperatura media de 18°C. Se da 
una variación térmica entre los meses de verano e invierno 
desde 12°C hasta 30°C.  
 
La humedad atmosférica de Lima acentúa la temperatura, en 
verano la temperatura puede marcar cierto número pero la 
sensación de calor es superior, igual caso pero en sentido 
contrario se da en invierno. 
 
 
Ilustración 64. Temperatura media mensual. 
Fuente: El autor. 






Lima tiene una humedad elevada, entre los meses de agosto y 
septiembre (final de invierno) la humedad relativa llega al 94% 
y entre los meses de enero y marzo (verano e inicio de otoño) 
se registra una humedad promedio de 88%.  
 
 
Ilustración 65. Humedad mensual día y noche. 




Durante los meses de invierno entre junio y agosto, se tiene la 
mayor precipitación pluvial, que alcanza poco más de 3mm, 
Lima en términos generales es una ciudad desierto donde la 
lluvia es un fenómeno inusual, lo común es ver garúas de 
verano y de invierno. 
 




Ilustración 66. Precipitaciones medias mensuales. 




La dirección del viento proviene del Sur, aunque el 
predominante es en dirección Sur-Oeste. 
 
Ilustración 67. Viento medio mensual. 
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Según el censo del Instituto Nacional de Estadística e 
Informática (INEI) del año 2007, San Isidro contaba con una 
población estimada de 58,056 habitantes “INEI. (2007). 
Características de la población. Perú. Recuperado de 
http://proyectos.inei.gob.pe/web/biblioineipub/bancopub/Est/Lib
0838/libro15/cap01.pdf” además de ocupar el primer puesto en 
Índice de Desarrollo Humano (IDH) de no sólo de Lima 
Metropolitana sino del país con 0.8085, si el distrito de San 
Isidro fuera un país independiente, entraría a la categoría de 
países con IDH muy alto, Perú ocupa el puesto 87 y se 
categoriza como país con IDH alto. 
 
Comparativamente con otros distritos del departamento de 
Lima, San Isidro ocupa el puesto 32 en densidad poblacional y 
representa un 0,6874% de la población total del departamento. 
 
Su densidad poblacional es considerada alta con 5,230 
habitantes por km2, pero la tendencia ha ido al decrecimiento 
poblacional en los últimos 10 años, en parte al crecimiento 
empresarial y comercial del distrito y la reducción de espacios 
residenciales, sumado al interés de muchas familias de 
mudarse a otros distritos con menor densidad vehicular. 
 




Ilustración 68. Proyección de la población desde el 2001 al 
2016. 
Fuente: El autor con datos de la MSI. 
 
El distrito de San Isidro cuenta además con una población 
flotante que sobrepasa las 800,000 personas diariamente, de 
las cuales unas 100,000 laboran en el distrito. 
 
Además 3,000.000 transitan por el distrito para llegar a su 
destino. 
 
4.4.2. Composición por sexo 
 
De la población aproximada de San Isidro de 58,056 habitantes 
según el último censo publicado en el 2007, un 43.38% 
(25,184) son hombres y 56.62% (32,782) mujeres. Además 
San Isidro es distrito con mayor participación femenina, por 
encima de San Borja y Miraflores. 
 




Ilustración 69. Población de San Isidro por sexo. 
Fuente: Municipalidad de San Isidro. 
 
4.4.3. Población por edad 
 
San Isidro se caracteriza por tener una población 
principalmente adulta, la población en el rango de edad hasta 
14 años representa el 14%, entre los 15 a 24 años el 13%, el 
rango entre 25 a 64 años el 55% y la población mayor de 65 
años el 17% de la población. 
 
 
Ilustración 70. Población por edad. 
Fuente: El autor con información de la Municipalidad de San 
Isidro. 




4.4.4. Nivel socio-económico 
 
El distrito de San Isidro de San Isidro se caracteriza por tener 
una población acomodada y es casi inexistente la pobreza. 
 
El 35.2% de la población pertenece al nivel socio-económico A, 
el 42.3% al nivel B, el 15.8% al nivel C, el 4.7% al nivel D y por 
último el 2% al nivel E. 
 
 
Ilustración 71. Mapa per cápita de San Isidro. 
Fuente: INEI & Municipalidad de San Isidro. 
 
 
4.4.5. Nivel educativo 
 
San Isidro tiene niveles de calidad educativa altos. De su 
población entre los 6 y 24 años, un 83% asiste al sistema 
educativo regular. 
 
Por otro lado según el censo del 2007, predominan los 
estudiantes que completaron sus estudios de educación 
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superior con un 38%, de lo que se deduce que su población es 
altamente educada y con gran cantidad de profesionales. 
Mientras que los estudiantes con educación superior 
universitaria incompleta bordea el 11%, con educación superior 
técnica completa 10% y con educación superior técnica no 
completa 4%. Todas las categorías previamente mencionadas 
llegan al 63%. 
 
La tasa de alfabetismo, quienes son los ciudadanos con 
capacidad de lectura y escritura en este grupo de edad es de 
99.67%, el más alto del país, los analfabetos se calculan en 
menos de 200 personas. La tasa de escolaridad es de 94.18%. 
 
Finalmente el logro educativo, que une tanto como la tasa de 
alfabetización adulta y los años en promedio que estudió la 
población mayor de 25 años, es de 97.83% en San Isidro. 
 
4.4.6. Población económicamente activa (P.E.A.) 
 
La P.E.A. en el distrito de San Isidro, según el censo del INEI 
del año 2007 es de 29,451 habitantes, de los cuales 68.4% son 
hombres y 51.3% mujeres. La P.E.A. total ocupada es del 98%, 
en esta categoría se incluyen tanto trabajadores privados como 
públicos. 
 
Las actividades económicas predominantes dentro de la P.E.A. 
son el rubro inmobiliario con un 21.4%, servicio doméstico o 
empleados del hogar con 13.1%, comercio con 11.2%, 
educación con 6.6%, servicios de salud y otros de tipo social 
con 6.2%, manufactura con 6.2%, comunicaciones con 5.6% e 








4.4.7. Actividades económicas principales 
 
La ubicación céntrica y estratégica de San Isidro ha ayudado a 
consolidar la actividad financiera y el comercio, siendo un nodo 
natural de lo que se conoce como Lima Centro, llegando 
incluso a desplazar al centro de la Lima antigua, actualmente 
su centro financiero opera como sedes de varias entidades 
desde donde se coordina, controla y ofrece diferentes servicios 
a los ciudadanos. 
 
Las actividades económicas predominantes son del tipo 
terciario, entre las que se destacan: el comercio, servicios, 
actividad inmobiliaria, empresarial y alquiler, en promedio todas 
estas actividades alcanzan el 85%. De manera más específica, 
estas actividades se pueden subdividir de la siguiente manera. 
 
Comercio: Retail al por mayor y menor, mantenimiento 
vehicular, automotrices, restaurantes, tiendas especializadas y 
hoteles. 
Servicios: Comunicaciones, salud, sociales, transacciones, 
financieros. 
Actividad empresarial, inmobiliaria y de alquiler. 
 




Según el Mapa del Distrito por Sectores. Recuperado de 
http://msi.gob.pe/portal/participacion-vecinal/mapa-del-distrito/, 
se divide en cinco sectores catastrales y 28 urbanizaciones que 
comprenden los límites mencionados a continuación. 
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 Sector I 
Delimitado por la Avenida Felipe Salaverry, Avenida Faustino 
Sánchez Carrión, linderos posteriores con frente a la Avenida 
Guillermo Prescott, linderos posteriores de predios con frente a 
la Avenida Dos de Mayo, Avenida Santo Toribio, calle Las 
Palmeras, Avenida Alberto del Campo,  Avenida Juan de 
Aliaga y Avenida Miró Quesada. 
 
 Sector II 
Delimitado por la Avenida Alberto del Campo, Avenida Aurelio 
Miró Quesada, Avenida Camino Real, calle Francisco Tudela y 
Varela, Avenida Angamos, Avenida Francisco Alayza y Paz 
Soldán, el lindero posterior al Cuartel San Martín, la bajada de 
la Costa Verde, el Océano Pacífico, el malecón Bernales y la 
Avenida Juan de Aliaga. 
 
 Sector III 
Delimitado por la Avenida Dos de Mayo, Avenida, Santa Cruz, 
Avenida Emilio Cavenecia, Avenida Arequipa, Avenida 
Francisco Tudela y Varela, Avenida Camino Real, Avenia 
Aurelio Miró Quesada, Avenida Santo Toribio, el ovalo 
Gutiérrez, la calle Alfredo Salazar, calle José del Llano Zapata 
y la calle Las Palmeras. 
 
 Sector IV 
Delimitado por la Avenida Javier Prado Este, Avenida 
República de Panamá. Avenida Andrés Aramburú, Avenida 
Arequipa y la calle Percy Gibson. 
 
 Sector V 
Delimitado por la calle Ricardo Angulo Ramírez y la calle 32, 
Avenida Andrés Aramburú y Avenida República de Panamá. 
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Avenida Javier Prado Este, Avenida José Gálvez Barrenechea, 
Avenida Guardia Civil y el ovalo Quiñones. 
 
 
Ilustración 72. Mapa de sectores de San Isidro. 
Fuente: Municipalidad de San Isidro. 
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4.5.2. Distribución urbana 
 
Según el Plan Urbano Distrital de San Isidro (2012-2022) cada 
sector tiene características propias en su distribución urbana, 
marcados por los patrones que utiliza la población para 
movilizarse, estos  patrones son los ejes viales, las áreas 
verdes, los usos de suelo y las tramas. 
 
Cada sector dentro del distrito tiene patrones o tramas 
particulares que han adquirido a través del tiempo por los 
procesos de urbanización, en donde se observan los ejes 
predominantes y los usos. 
 
 Sector I 
 
Se puede observar una trama homogénea y ortogonal, el eje 
principal que define esta trama es la Avenida Javier Prado. 
 
El uso predominante es el RDB, RDM y C.  
 
Las vías principales son la Avenida Javier Prado, Avenida Dos 
de Mayo, Avenida Felipe Salaverry. 
 
Ilustración 73. Trama homogénea. Avenida Dos de Mayo y 
Prescott. 
Fuente: Plan Urbano de la Municipalidad de San Isidro (2012). 
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 Sector II 
 
El Golf de Lima es el predio predominante y mayor área verde 
de uso particular en el sector, por esta misma razón a partir de 
dicha forma se articulan las vías semi ortogonales y de trama 
heterogénea, se caracteriza por grandes manzanas alrededor 
de áreas verdes en condominios, inscritos en el perímetro 
Álvarez Calderón, Jacinto Lara, Angamos y Francisco Tudela 
Varela. 
 
El uso predominante es RDB, RDM y C. 
 
Las vías principales son Avenida Felipe Salaverry, Avenida 
Coronel Portillo, Avenida Juan Pezet. 
 
 
Ilustración 74. Trama heterogénea.  
Izq. Lima Golf Club, Der. Parque típico de condominios. 
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 Sector III 
 
El Bosque el Olivar define el sector con su forma irregular, las 
calles sinuosas se distribuyen en torno al bosque con una 
trama heterogénea, se caracteriza además por tener zonas de 
uso residencial bajo dentro del bosque. 
 
El uso predominante es el de CM, RDB y RDM. 
 
Las vías principales son las Avenida Javier Prado, Avenida 
Arenales, Avenida Petit Thouars, Avenida Paseo Parodi, 
Avenida Rivera Navarrete, Avenida Las Palmeras, Avenida Los 
Libertadores, Avenida Los Conquistadores. 
 
 
Ilustración 75. Trama heterogénea y radial alrededor del 
Bosque el Olivar. 








CENTRO EMPRESARIAL SAN ISIDRO 
126 
 
 Sector IV 
 
El viaducto de Paseo de la República es el eje desde el cual 
nace la trama heterogénea y de calles semi ortogonales, el 
viaducto también toma la función de barrera urbana al dividir el 
distrito. y/o la Av. República de Panamá. 
 
Uso predominante es CM. 
 
Las vías principales son Avenida Javier Prado, Avenida Javier 
Prado Este, Avenida Aramburú, Avenida Petit Thouars, 
Avenida Las Camelias. 
 
 
Ilustración 76. Trama heterogénea Avenida Paseo de la 
República. 








CENTRO EMPRESARIAL SAN ISIDRO 
127 
 
 Sector V 
 
Trama heterogénea de calles sinuosas, nacen desde el cruce 
de dos ejes como la Avenida Guardia Civil y la Avenida José 
Gálvez Barrenechea, los cuales sirven para ordenar la trama. 
 
El uso predominante es RDM y RDB. 
 
Las vías principales son Avenida Javier Prado, Avenida José 





Ilustración 77. Trama heterogénea. Avenida José Gálvez 
Barrenechea y Avenida Guardia Civil. 
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4.5.3. Características y problemática urbana 
 
Los cinco sectores San Isidro se encuentran consolidados 
gracias a las características y tendencias que otorgan los 
diferentes usos de suelo como residencial, mixto o comercial, 
se toman las siguientes consideraciones como base. 
 
Homogeneidad de funciones. 
Organización de juntas vecinales. 
Urbanización y tipología por tamaño de lotes, retiros, secciones 
viales, planeamiento espacial, etc. 
División geográfica de administración tributaria. 
Servicios como limpieza pública, mantenimiento de jardines, 
agua y desagüe, energía, comunicaciones, seguridad 
ciudadana, etc. 
 
Cada sector presenta sus propias características y problemas, 
que se describen a continuación. 
 
Sector I 
Este sector tiene un área de 205.90 Has y una población de 
13,327 habitantes, densidad poblacional de 65 hab/Ha. 
 
Caracterización 
Las vías metropolitanas como Avenida Javier Prado y Avenida 
Felipe Salaverry impulsan la intensidad de uso de suelos. 
 
Los ejes Dos de Mayo y Salaverry se caracterizan por el uso 
mixto, donde se ve residencial y comercial. 
 
Aumento de la actividad hotelera, en calles como Nicolás de 
Rivera, Basadre, Santo Toribio y circundantes. 
 
 




Zonas residenciales de calidad establecidas que se ven 
vulneradas por la presión de la actividad comercial. 
 
Tendencia a la consolidación del uso residencial de alta 
densidad en la Avenida Javier Prado y con ello el aumento del 
parque automotor fijo en el sector. 
 
Déficit de áreas verdes, sin contar el Golf al ser una propiedad 
privada. 
 
Pérdida de valor residencial de los predios en favor del 




Ilustración 78. Sector I. 










Área de superficie de 276.00 Has y una población de 15,951 
habitantes. Densidad 57 hab/Has. 
 
Caracterización 
Los ejes definen subsectores, principalmente los residenciales 
de densidades bajas y medias, el uso comercial se da en los 
ejes. 
 
Una característica resaltante son las áreas verdes en 
condominios. 
 
También se destaca el Lima Golf Club, que a pesar de ser una 
propiedad privada, se considera un pulmón más del distrito que 
ayuda a regular la calidad ambiental del entorno. 
 
Es la zona residencial más representativa del distrito, al contar 
con la mayor cantidad de áreas verdes. 
 
Problemática 
No existe integración con la Costa Verde, a pesar de ser un 
tramo relativamente pequeño en comparación con otros 
distritos. 
 
En los predios alrededor del Golf de Lima se han construido 
varios edificios de gran altura y la tendencia de densificación se 
mantiene. 
 
Falta definición en los parques de condominios si son públicos 
o privados. 
 




Ilustración 79. Sector II. 




Área de superficie de 136.80 Ha y una población de 8,457 
habitantes. Densidad 62 Hab/ha. 
 
Caracterización 
Los ejes definen sub-sectores donde el uso residencial viene 
siendo desplazado para dar paso al comercio. 
 




El uso comercial se establece y amenaza con invadir sectores 
residenciales. 
 
Zona monumental del Olivar se ve interrumpida vialmente y 
sobre usada. 




La zona de mayor conflicto metropolitano se ve en los 
encuentros viales de la Avenida Javier Prado. 
 
 
Ilustración 80. Sector III. 









Área de superficie de 170.30 Has y una población de 8,950 
habitantes. Densidad 52 Hab/Has. 
 
Caracterización 
El sector empresarial, bancario y financiero más importante del 
distrito, la ciudad y el país, con uso comercial consolidado y 
denso. 
 
Tendencia al desarrollo en altura, alterando el perfil urbano, 
con posibilidad de crear nuevos hitos urbanos. 
 
Grandes tiendas por departamento cerca de Paseo de la 
República con tendencia al crecimiento en altura. 
 
Paseo de la República no sólo divide el sector sino también el 
distrito, siendo una barrera urbana. 
 
Problemática 
El sector tiene consolidado el uso comercial metropolitano con 
edificios de oficinas y tiendas por departamento pero 
actualmente se ve una tendencia a la mezcla con otras 
actividades. 
 
Se necesita un plan agresivo y continuo para renovar y 
mantener el espacio urbano debido al alto nivel de tránsito y 
uso que se da en el mismo. 
 
Las zonas residenciales especialmente las cercanas al colegio 
Nacional Alfonso Ugarte se encuentran en conflicto por el 
incremento de actividades comerciales y de servicio. 
 
Zonas de mucho conflicto vehicular, casi todos los días de la 
semana. 





Ilustración 81. Sector IV. 
Fuente: Plan Urbano de la Municipalidad de San Isidro (2012). 
 
Sector V 
Área de superficie de 195.60 Ha y una población de 10,462 
habitantes. Densidad 53 Hab/Ha. 
 
Caracterización 
Sector con mayor uso residencial y con comercio local 
alrededor del Ministerio de Interior en la calle 21 y parte de la 
Avenida Canaval y Moreyra y el Ministerio de Industria, 
Comercio y Turismo. 
 
Problemática 
Problemas urbanos de mantenimiento de calles, áreas verdes, 
luminarias, entre otros. 




Impacto indirecto de los terminales terrestres en la Av. 
Aramburú. 
 
Inmuebles sin regularización urbana. 
 
Se ve una tendencia al cambio de uso de residencias a otras 




Ilustración 82. Sector V. 










El sentido principal de los viajes se da de norte a sur, con 
pocas vías de estas características que lo atraviesen en 
sentido este a oeste y viceversa. Sus dos arterias principales 
son el viaducto Paseo de la República y arterial como la 
Avenida Javier Prado, algunas de las vías colectoras son 
Aramburú, Arequipa, Petit Thouars, Salaverry y Santa Cruz. 
 
La red vial de San Isidro, se considera desordenada con 
encuentros conflictivos, especialmente a lo largo de la avenida 




Ilustración 83. Mapa de estructura vial de San Isidro. 
Fuente: Plan Urbano de la Municipalidad de San Isidro (2012). 
 




Ilustración 84. Listado de vías metropolitanas. 
Fuente: Plan Urbano de la Municipalidad de San Isidro (2012). 
 
Una ventaja en el distrito es la oferta de transporte público que 
permite movilizarse de norte a sur o este y viceversa a través 
del Metropolitano o rutas de buses como la Línea Azul del 
Metropolitano en la avenida Javier Prado, además que la 
Municipalidad de San Isidro viene implementando ciclo vías y 
dando prioridad al peatón para promover formas de 




Los usos de suelo predominantes en el distrito se dividen en 
las siguientes zonas:  
 
Zonas Residenciales: Baja (viviendas unifamiliares o 
bifamiliares), media (quintas, residenciales de 5 a 6 pisos), alta 
(residenciales de 6 a 15 pisos), muy alta (residenciales de 15 
pisos a más). 
Zonas Comerciales: Vecinal (bodegas, farmacias, veterinarias 
florerías, peluquerías, entre otros), zonal (agencias bancarias, 
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empresas de telefonía, entre otros) y metropolitano (tiendas por 
departamentos, supermercados, entre otros). 
Zonas de equipamiento: 
Educación: Básica, tecnológica, universitaria, post grado. 
Hospitalaria: Centro de salud, hospital general, hospital 
especializado. 
 
Zonas de recreación pública. 
Zonas de recreación. 
Usos especiales. 
Zonificación monumental. 
Zonas de reglamentación especial. 
 
 
Ilustración 85. Plano de zonificación de San Isidro. 




La evolución del desarrollo edificatorio en San Isidro se ha 
caracterizado por su homogeneidad en la mayoría de casos, 
regulada por el marco de reglamento de alturas. 





Ilustración 86. Plano de alturas de San Isidro. 
Fuente: Municipalidad de San Isidro. 
 
4.5.7. Áreas verdes 
 
San Isidro es el distrito en Lima Metropolitana que cuenta con 
la mayor cantidad de área verde por habitante según el estudio 
de “Instituto Metropolitano de Planificación. (2010). Inventario 






Los mayores contribuyentes a este logro son el Bosque el 
Olivar con más de 10 Has de jardines y árboles y el Lima Golf 
Club con 41 Has de áreas verdes en su campo de golf. 
 
Hay parques distribuidos en los cinco sectores, la mayoría son 
residenciales, brindando espacios de paseo, ocio, ejercicio 
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para los vecinos y visitantes, además de ayudar a oxigenar la 
ciudad sobretodo porque el parque automotor que se moviliza 
diariamente por el distrito es alto. 
 
Además se ve mucha área verde aportada por los jardines 
exteriores e interiores de los predios, las bermas centrales y 
laterales. Las bermas con mayor cantidad de áreas verdes se 
ubican en Javier Prado, Salaverry, Aramburú, República de 
Panamá y Coronel Portillo. También se debe destacar las 
áreas verdes que aporta el viaducto de Paseo de la República. 
 
 




San Isidro cuenta con 171.10 Has de áreas verdes públicas en 
el Bosque el Olivar, bulevares, plazas, plazuelas, parques e 
islas. 
 
En la actualidad las áreas verdes se ven amenazas por el 
desarrollo inmobiliario que afecta la cobertura arbórea, como 
del desarrollo de proyectos viales, como la suspendida 
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ampliación de la Avenida Aramburú que ponía en riesgo varios 
árboles y reducía definitivamente las áreas verdes. 
 
 





4.5.8. Imagen urbana 
 
San Isidro es un distrito consolidado en donde se puede 
apreciar que el desarrollo de nuevos emprendimientos urbanos 
no ha afectado su calidad tradicional e histórica, siendo capaz 
de equilibrar su legado pre-colombino y colonial con la 
modernidad que hace de este distrito atractivo por su alta 
calidad de vida. 
 
Su centro financiero es uno de los más importantes de la 
región y aún con el desarrollo de otros centros financieros en la 
ciudad, San Isidro sigue manteniendo su relevancia gracias a 
que muchas entidades han decidido poner sus edificios 
emblemáticos en este sector. 
 
 
CENTRO EMPRESARIAL SAN ISIDRO 
142 
 
Entre los edificios más resaltantes están: 






135 m. 19 1980 Oficinas 
Torre Begonias 120 m. 26 2013 Oficinas 
Hotel Westin 120 m. 30 2011 Hotel 
Torre Barlovento 107 m. 31 2015 Oficinas 
Torre Chocavento 107 m. 25 2001 Oficinas 
Torre Forum 104 m. 30 2018 Oficinas 
Centro Ejecutivo 
Javier Prado 560 
102 m. 27 2015 Oficinas 
Torre Panamá 100 m. 29 2017 Oficinas 
Torre Orquídeas 100 m. 27 2015 Oficinas 
T Tower 95 m. 25 2017 Oficinas 
Tabla 1. Edificios más altos en San Isidro. 




En términos locales para los estándares de Lima son edificios 
altos pero no es comparable con otras ciudades del mundo en 
países como EE.UU., Francia, Alemania, Corea o a nivel 
Latinoamericano con países como México, Panamá, Brasil o 
Colombia. 
 
Un problema que se detecta en el perfil urbano es que los 
rascacielos peruanos son proyectos que aún no se logran 
integrar a una altura promedio y al resaltar se hace notoria la 
heterogeneidad de alturas, creando un perfil urbano irregular 
que probablemente mejore con el transcurrir del tiempo. 
 




Ilustración 89. Vista aérea de República de Panamá, nótese la 














En este capítulo se ha podido estudiar el contexto del distrito de San 
Isidro de manera general, para así poder identificar sus sectores, los 
usos de suelos y el centro financiero que se concluye es el lugar idóneo 
para el desarrollo de la propuesta, por su ubicación céntrica y que se 
ve reforzado por la presencia de muchas sedes bancarias, 
aseguradoras y otras empresas. 
 
También se ve que las características geográficas y climáticas son 
apropiadas, por un lado la topografía es bastante pareja. 
 
En cuanto a la población, esta viene disminuyendo en parte al aumento 
de los proyectos comerciales por sobre los residenciales, además de la 
densificación en donde grandes casas donde habitaban 3 o 5 personas 
dan paso a grandes multifamiliares en donde llegan a habitar cientos 
de personas, también se ve que a pesar de esta tendencia a la 
disminución de la población estable, se ve un aumento importante de la 
población flotante y de igual manera los residentes que se quedan en el 
distrito parecen buscar integrarse a esta nueva dinámica, 
especialmente los adultos entre 25 y 50 años, que se caracterizan por 
ser profesionales de nivel socio-económico A, B y C. 
 
El distrito se divide en cinco sectores, a los que se les hizo un análisis 
general de características y problemática urbana, definiendo de esta 
manera que el sector 4 es el idóneo para un centro empresarial y 
comercial por su tendencia al uso mixto mayoritario de comercio 
metropolitano y que se encuentra en proceso de crecimiento. 
 
En cuanto a la vialidad se puede ver que el distrito cuenta con grandes 
arterias articuladoras como la Avenida Javier Prado, Javier Prado Este, 
Salaverry, Aramburú, entre otras, que permiten edificaciones de mayor 
altura. 
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Las áreas verdes en el distrito son varias pero muchas de ellas 
privadas, el caso más resaltante es el Lima Golf Club un gran espacio 
verde pero de limitado acceso a socios, esto genera la sensación de 
que las mismas no alcanzan para todos, incluso muchas otras áreas se 
ven afectadas o amenazadas por desarrollos inmobiliarios o de la 
municipalidad metropolitana. 
 
El perfil urbano es heterogéneo, tanto en altura como en densidad esto 
se debe a los cambios de reglamentación y a la presión de diversas 
empresas inmobiliarias de permitir mayores alturas para maximizar las 
ganancias. En el cruce de la Avenida Javier Prado con Paseo de la 
República se ve un interés por crear hitos urbanos, dada la altura de 
las edificaciones y la de los proyectos presentados a futuro. 
Actualmente la municipalidad busca que los nuevos proyectos tomen 
en cuenta retiros por todos sus frentes así se evitan las medianeras y a 
cambio se les permite construir a mayor altura, son los casos del Hotel 
Westin y la torre Las Begonias. 
 
El sistema de transporte en el distrito al igual que en Lima es caótico y 
conflictivo ya que el distrito es atravesado por varias de las vías 
principales de la ciudad, en algunos casos llegando a ser barreras 
urbanas que sub dividen el distrito como Paseo de la República o la 
Avenida Javier Prado. 
 
Ante dicha situación la municipalidad busca crear respuestas 
alternativas para disminuir la movilidad particular como el impulso del 
uso de la bicicleta o la ampliación de veredas para la movilización a 
pie. 
A pesar de que esta es una problemática en el distrito, se cuenta con 
una gran oferta de transporte masivo, como es el Metropolitano o la 
línea del corredor azul que recorre Javier Prado, las proyecciones de 
futuras líneas del Metro de Lima, también deberían ayudar a mejorar la 
fluidez vial, haciendo de la propuesta aún más atractiva por su 
centralidad y accesibilidad. 
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El Centro empresarial San Isidro se ubica en el distrito del 
mismo nombre en el sector 4, sub sector 4-2, en la Avenida 
Javier Prado con la Avenida Rivera Navarrete y la Calle 
Francisco Masías, hacia el norte, cerca de Paseo de la 
República y el distrito de Lince. 
 
Se elige la ubicación por ser un eje de comercio metropolitano 
importante en la ciudad, en donde la proyección a la 
densificación en altura se viene consolidando con proyectos ya 
ejecutados como el Hotel y Centro de Convenciones Westin 
Libertador, Torre las Begonias, T Tower, Torre las Orquídeas, 




Ilustración 91. Ubicación del terreno. 
Fuente: Elaborado por el autor con información de Google 
Maps. 







Ilustración 92, 93 & 94. Fotografías del predio. 
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5.1.2. Dimensiones y límites 
 
El terreno es la unión de cuatro lotes vecinos en venta con un 
área total de 5,681.437 m2 aproximadamente y tiene un 
perímetro total de 348.54 m. Limita al norte con la Avenida 
Javier Prado, al este con la Calle Francisco Masías, al oeste 
con la Avenida Rivera Navarrete y al sur con edificaciones 




El terreno seleccionado cuenta con una ligera pendiente de 
2.00 m. que realmente no resulta influyente sobre el diseño del 
centro empresarial y considerando que la propuesta contará 
con tres sótanos, la topografía del terreno no es relevante ya 
que se nivelará el mismo. 
 
 
Ilustración 95. Topografía. 









El terreno elegido al ubicarse en arterias principales como la 
Avenida Javier Prado y colectoras como la Avenida Rivera 
Navarrete y la Calle Francisco Masías cuenta con una 
accesibilidad excepcional, el flujo peatonal y vehicular es alto al 
tratarse del corazón comercial y financiero del distrito y la 
ciudad. Además se debe resaltar la cercanía del proyecto a la 
vía expresa de Paseo de la República que une varios distritos 
en su recorrido desde Chorrillos hasta Lima y por donde 
funciona el sistema Metropolitano, igualmente se ha puesto en 
funcionamiento el sistema de corredores en toda la ciudad y 
uno que funciona actualmente en Javier Prado es el llamado 
corredor rojo, que ayuda a movilizar pasajeros de manera más 
rápida y organizada. 
 
5.1.5. Parámetros urbanos y zonificación 
El terreno elegido se ubica en el sub sector 4-2 en donde el 
uso de suelo predominante es el comercial metropolitano y 
residencial pero se permite el cambio de uso a comercial para 
el desarrollo principalmente de edificios de oficinas. 
 
Los retiros que los parámetros urbanos dan para el terreno 
seleccionado son los siguiente: Avenida Javier Prado 10.00 
metros lineales, Avenida Rivera Navarrete metros lineales, 
Calle Francisco Masías 3.00 metros lineales. 
 
En cuanto a lo que corresponde a estacionamientos, los 
parámetros urbanos piden un estacionamiento por cada 20.00 
m2 de área comercial y un estacionamiento por cada 35.00 m2 
de área de oficinas. 
 
En lo referido a alturas, el parámetro urbano da una fórmula 
para establecer la misma, la cual es 1.5 de la suma del ancho 
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de vía y el retiro (a+r), dicho parámetro se encuentra en el 
plano de alturas de la Municipalidad de San Isidro. 
 
Vía Ancho Retiro Altura 
Av. Javier Prado 40.00 ml. 10.00 ml. *2 90.00 ml. 
Av. Rivera 
Navarrete 
20.00 ml. 3.00 ml.*2 39.00 ml. 
Ca. Francisco 
Masías 
20.00 ml. 3.00 ml. *2 39.00 ml. 
Tabla 2. Retiros viales. 
Fuente: Elaborado por el autor con información de la 




5.2.1. Criterio urbano 
 
El proyecto se diseña pensando en los peatones y los 
recorridos que los mismos realizan sumado a la falta de 
espacios de uso público en este sector. 
Las volumetrías de la zona comercial se abren creando un 
pasaje entre ellas que sirve como atajo para los peatones que 
se movilizan hacia los paraderos del corredor de la línea roja 
del Metropolitano o hacia Paseo de la República donde se 
encuentra la estación Javier Prado del corredor arterial del 
mismo. 
 
Lo que se busca es diseñar un espacio atractivo que atraiga a 
los usuarios y potenciales clientes a recorrer un espacio de uso 
público en donde sientan seguridad, privacidad y un 
distanciamiento de la contaminación sonora y visual de la 
Avenida Javier Prado en un recorrido paralelo. Es por esto que 
el primer nivel es accesible desde dos puntos principales como 
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la Avenida Rivera Navarrete y el cruce entre la Avenida Javier 
Prado con la calle Francisco Masías. 
 
5.2.2. Criterio volumétrico 
 
La volumetría de la propuesta se ve definida en parte por el 
perfil urbano y las alturas que se ven en la actualidad, el sub 
sector 4-2 durante los últimos años ha venido desarrollando un 
incremento en alturas, actualmente el rango va entre 80 y 100 
metros para proyectos nuevos y existen muchos edificios en 
proyecto dentro de dicho rango u otros que los duplicarían 
como es el caso del proyecto Torre Rímac con 200 metros de 
altura, sin olvidar que aún existen muchos predios ocupados 
por residencias que mantienen su uso o han sido adaptadas a 
uso comercial y/o de oficinas, al igual que edificios 
residenciales y de oficinas de baja altura. 
 
De esta manera la propuesta busca conversar con ambos 
perfiles existentes y servir como punto de transición entre ellos. 
 
Para lograrlo se aprovecha del contraste en el perfil urbano del 
sub sector, planteando una zona comercial de menor altura 
que se identifique con aquellas edificaciones de similar altura y 
que termine con una torre de oficinas que se ubica hacia la 
zona donde se han desarrollado tres torres de 100 metros de 
altura como el hotel Westin Libertador y la Torre las Begonias, 
creando así una línea de rascacielos o skyline mejor definida y 
concentrada. 
 
5.2.3. Criterio estructural 
 
El Proyecto tiene 59,882.21 m2 de construcción, divididos en 
una torre de Oficinas de 28 Pisos, una edificación de 07 Pisos 
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de uso Comercial y 03 sótanos para estacionamientos y 
servicios complementarios.  
 
La Torre tiene un área aproximadamente de 1,000.00 m2 por 
cada nivel, está conformada por dos bloques estructurales. El 
bloque más compacto está diseñado como una unidad de 
placas conectadas y su función principal es la circulación 
vertical a través de los 08 ascensores que se entregan a los 28 
pisos, una escalera de emergencia, Cuarto de S.S. H.H. para 
Personas con discapacidad y el Cuarto de Instalaciones donde 
se encuentran agrupados la mayoría de ductos para las 
distintas instalaciones requeridas en el Proyecto. El otro bloque 
estructural es la parte de las oficinas: Hall de Ingreso, área de 
oficinas, Hall de servicios, dos escaleras de emergencia, y S.S. 
H.H. Mujeres, S.S. H.H. Hombres, depósito y cuarto de 
Limpieza. Este bloque tiene una planta de forma hexagonal con 
un ducto de forma triangular a lo largo de todos sus pisos. Su 
sistema estructural es dual, pues está constituido por pórticos y 
placas. 
 
El edificio Comercial está conformado por cuatro bloques de 
sistema estructural dual (pórticos y placas), se planteó de esta 
manera para evitar formas pocos regulares y procurar que 
sean lo más compactas posibles. Cada uno de los bloques 
incluye circulación vertical a través de escaleras integradas 
(02), escaleras de emergencias (03) y/o ascensores (04). 
 
En los sótanos (03) se tiene un área constante 
aproximadamente de 5,500.00m2 que lo conforman los 06 
bloques del proyecto rodeados de un muro de contención de 
concreto armado, donde el principal uso es el de 
estacionamiento. 
 




Ilustración 96. Estructura. 
Fuente: Elaborada por el autor. 
 
5.2.4. Criterio funcional 
 
La propuesta se compone de dos secciones principales, el de 
oficinas y el comercial. 
 
El sector comercial se ubica en los primeros niveles y separado 
de la torre de oficinas, se encuentran restaurantes, tiendas 
fast-fashion, agencias bancarias, gimnasio, zonas recreativas y 
tiendas menores. Los cuales se encuentran dirigidos a los 
trabajadores de la torre de oficinas así como para los visitantes 
del distrito y de distritos cercanos. 
 
El sector de oficinas se levanta en una torre de 27 niveles, 
ofreciendo dos oficinas por nivel que puede ser usada por 
empresas o para co-working, en el primer nivel se dispone de 
un bar para reuniones informales, una galería para 
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exposiciones rotativas y en el último nivel un restaurante con 
vistas panorámicas. 
 
5.2.5. Criterio ambiental 
 
Lo típico que se ve en el centro empresarial de San Isidro, son 
edificios con superficies de muro cortina que los hacen lucir 
muy atractivos y les brindan una apariencia moderna, sin 
embargo en esta propuesta se ha buscado optar por opciones 
alternativas que ayuden a controlar el acondicionamiento 
ambiental de manera natural reduciendo así el alto costo que 
implica el acondicionamiento artificial para un complejo de esta 
magnitud. Estos son los tres principales sistemas que se usan 
en el proyecto: 
 
 Control solar, cortasol linear 
 
Se trata de un sistema de cortasoles fijos que se pueden 
instalar tanto de manera horizontal como vertical u otro tipo de 
inclinación, dependiendo del tipo de estructura (en este caso se 
instalará de manera horizontal) siendo sumamente versátil ya 
que permite diferentes distancias de separación de acuerdo a 
cada necesidad, reduciendo así el paso de los rayos solares y 
el calor que impulsa el uso de aire acondicionado. 
 
Este tipo de cortasoles son ligeros por lo que su sobrecarga a 
una estructura es baja, además que se puede adosar tanto a 
obras nuevas como a remodelaciones. 
 




Ilustración 97. Fachada con contrasol vertical 
Fuente: https://www.ardisa.com/cortasoles/quadrobrise-xl 
 
 Control solar, stripscreen 
 
Este novedoso sistema se caracteriza por su liviandad que da 
un aspecto ligero y fresco a los edificios, incorporando 
eficiencia energética.  
 
El sistema se caracteriza por tener un eje vertical en el cual se 
apoya cada extremo del panel dándole independencia al 
usuario para cerrar o abrir los paneles de acuerdo a una 
necesidad en particular, además se pueden optar por usar 
paneles de diferentes dimensiones, colores y perforaciones. 
 
De este modo el potencial de acabados es ilimitado, pudiendo 
combinar diferentes texturas, diseños y colores, se pueden 
alcanzar varios objetivos distintos con el uso de este sistema 
como fachadas translúcidas, control solar pasivo o retro-
iluminación. 
 










Se utiliza el sistema de jardín vertical, el cual son paredes 
verdes sostenibles, que han sido previamente construidos y 
tienen una vida larga, se puede usar tanto interior como 
exteriormente y es capaz de adaptar una amplia variedad de 
plantas dependiendo de la especificación climática de la zona. 
 
En este sistema, las plantas crecen previamente y son 
enterradas en los módulos con sistema hidropónico, diseñado 
para usar poca agua en donde se dosifican los nutrientes que 
necesitan las plantas para un desarrollo sano y que requiere 
poco mantenimiento. 
 
Dicho sistema va a ser aplicado en algunos muros del sector 
comercial que junto a las terrazas de la torre de oficinas van a 
contribuir a reducir los niveles de Co2 elevados en la zona. 
 








5.3. Programa arquitectónico del proyecto 
 
5.3.1. Cuadro de zonas 
 
Zona Actividad Ambientes 
Empresarial Trabajo Hall 
Reuniones Recepción 
 Sala de espera 
 Oficinas 
 Sala de reuniones 
 Kitchenette 
Comercial Comprar Hall 
Vender Locales comerciales 




Esparcimiento Pasear Circulación horizontal 
Socializar Terrazas 
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Descansar Pasaje comercial 
 Techos con jardines 
 Plaza Javier Prado 
Administración Controlar Hall 
Supervisar Recepción 
Dirigir Sala de espera 
 Oficinas 
 Kitchenette 
Cultural Charlas Sala de capacitación 
Conferencias Salón de usos múltiples 
Capacitaciones Galería 




Seguridad Cuartos técnicos (basura, 
bombas, etc.) 
Limpieza Comedor/salón empleados 
Abastecimiento SS.HH./vestidores 
empleados 
Tabla 3. Cuadro de zonas. 
Fuente: Elaborado por el autor. 
 
5.3.2. Esquema de zonificación 
 
Con el cuadro de zonas establecido se puede proponer un 
esquema de zonificación de acuerdo al usuario y el tipo de 
acceso óptimo. Es así que la zona comercial siendo la que 
naturalmente recibe más usuarios incluyendo los compradores 
así como las personas que se encuentran de paso, debe tener 
mayor accesibilidad por eso ocupa una el sector con mayor 
movimiento peatonal, entre las avenidas Javier Prado y Rivera 
Navarrete. 
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La zona empresarial tiene su acceso de igual manera en el 
primer nivel y a pesar de que es contigua a la zona comercial, 
esta se mantiene con un acceso separado para no confundir al 
usuario y crear flujos cruzados, por lo mismo que la 
accesibilidad a esta zona debe tener mayor control, se decide 
ubicarla hacia el lado opuesto del predio, entre la avenida 
Javier Prado y la calle Francisco Masías. 
 
La zona de servicios generales se ubica en el sótano y en la 
parte posterior del edificio de oficinas en el primer nivel, este 
acceso le permite abastecer con mayor facilidad tanto a la zona 
comercial como empresarial, esta zona es de acceso 
restringido para el público y sólo para el personal de 
mantenimiento y servicios, por lo que su nivel de permanencia 
es bajo ya que deben estar la mayor parte de su tiempo en 
otros sectores laborando. 
 
La zona administrativa se ubica en el primer nivel de la torre de 
oficinas, para tener un mejor control de la accesibilidad de los 
trabajadores y para poder atender a consultas o quejas. 
 
La zona cultural se ubica en el segundo nivel de la torre de 
oficinas, en vista que tiene usos establecidos por una fecha y 
hora, se puede controlar más fácilmente y el nivel de 
permanencia responde a las actividades que se vayan a 
realizar. 
 
La zona de esparcimiento se encuentra distribuida en varias 
zonas del complejo tanto interior como exteriormente y son de 
fácil acceso tanto para los usuarios compradores y visitantes 
como para los empleados, buscando así la socialización y 
promover una permanencia más prolongada.  
 
 





Ilustración 100. Sótano. 
Fuente: Elaborado por el autor 
 
 
Ilustración 101. Primer Nivel. 
Fuente: Elaborado por el autor 
 
 




Ilustración 102. Segundo Nivel. 




Ilustración 103. Tercer Nivel. 
Fuente: Elaborado por el autor 




Ilustración 104. Cuarto Nivel. 




Ilustración 105. Quinto Nivel. 
Fuente: Elaborado por el autor 
 
 




Ilustración 106. Sexto Nivel. 




Ilustración 107. Sétimo Nivel. 
Fuente: Elaborado por el autor 





Ilustración 108. Panta Típica A y Planta Típica B.  






Ilustración 109. Panta Típica C y Planta Típica D. 
Fuente: Elaborado por el autor 
 




Ilustración 110. Panta Típica E y Restaurante.  







Ilustración 111. Leyenda de Zonificación de usos de Suelo. 





5.3.3. Cuadro de áreas 
 
CUADRO DE ÁREAS 
  
ZONA SUBZONA AMBIENTE CANTIDAD AREA (M²) 
TERCER SÓTANO         
SERVICIO SERV. COMPLEMENTARIOS 
DEPÓSITO TIENDAS 7.00 296.84 
DEPÓSITO OFICINAS 5.00 87.43 
CUARTO DE INST. 1.00 9.49 
DEPÓSITO 1.00 5.92 
CUARTO LIMPIEZA 1.00 5.90 
PÚBLICO 
ESTACIONAMIENTO ESTACIONAMIENTO (RAMPA VEHICULAR) 1.00 4,243.38 
SERV. HIGIÉNICOS 
SS.HH. HOMBRES 1.00 21.55 
SS.HH. MUJERES 1.00 19.62 
SS.HH. DISCAPACITADOS 1.00 4.68 
  
  
CIRCULACIÓN VERTICAL (ESCALERAS EMERGENCIA, 
ASCENSOR)   167.71 
    AREA CIRCULACIÓN HORIZONTAL   162.57 
    DUCTOS SÓTANOS   45.00 
    SUBTOTAL 5,070.09 
    MUROS 5% 253.50 
    AREA TOTAL TERCER SÓTANO 5,323.59 
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ZONA SUBZONA AMBIENTE CANTIDAD AREA (M²) 
SEGUNDO SÓTANO 
SERVICIO SERV. COMPLEMENTARIOS 
DEPÓSITO TIENDAS 7.00 296.59 
CTO. DE TANQUE DE PETRÓLEO 1.00 18.32 
CUARTO DE INST. 1.00 9.49 
GRUPO ELECTRÓGENO PARA SUB - 
ESTACIÓN ELÉCTRICA 1.00 18.15 
TABLERO GENERAL BAJA TENSIÓN 1.00 17.47 
SUB - ESTACION ELÉCTRICA 1.00 24.06 
CTO. BOMBAS 1.00 111.90 
HALL TÉCNICO 1.00 46.48 
CISTERNA CONSUMO 01 1.00 55.13 
CISTERNA CONSUMO 02 1.00 37.59 
CISTERNA ACI 1.00 49.51 
DEPÓSITO GENERAL 1.00 40.41 
SALA EXTRACTOR MONÓXIDO 1.00 12.44 
TALLER DE MANTENIMIENTO Y 
REPARACIONES 1.00 48.39 
DEPÓSITO 1.00 5.92 
CUARTO LIMPIEZA 1.00 5.90 
PÚBLICO 
ESTACIONAMIENTO ESTACIONAMIENTO (RAMPA VEHICULAR) 1.00 4,245.62 
SERV. HIGIÉNICOS 
SS.HH. MUJERES 1.00 19.62 
SS.HH. HOMBRES 1.00 21.55 
SS.HH. DISCAPACITADOS 1.00 4.68 
    AREA CIRCULACIÓN HORIZONTAL   184.74 
    SUBTOTAL 5,273.96 
    MUROS 5% 263.698 
    AREA TOTAL SEGUNDO SÓTANO 5,537.66 





ZONA SUBZONA AMBIENTE CANTIDAD AREA (M²)
DEPÓSITO TIENDAS 5.00 180.01
OFICINA DE SEGURIDAD 1.00 14.42
JEFE DE PERSONAL 1.00 22.34
ESTAR DE PERSONAL 1.00 16.06
CUARTO DE MONITOREO CCTV 1.00 22.82
SS.HH+ VESTIDORES HOMBRES 1.00 59.13
SS.HH+ VESTIDORES MUJERES 1.00 65.66
COMEDOR EMPLEADOS 1.00 126.09
ALMACÉN DE JARDINERÍA 1.00 9.77
DEPÓSITO DE BASURA 1.00 13.54
CTO. TÉCNICO DE INST. ELÉCTRICAS 1.00 17.40
SALA DE EXTRACTOR MONÓXIDO 1.00 18.09
ALMACEN EQUIPO TÉCNICO 1.00 8.94
CUARTO DE INST. 1.00 9.49
CUARTO DE INSTALACIONES MECÁNICAS 1.00 18.26
DEPÓSITO 1.00 5.92
CUARTO LIMPIEZA 2.00 11.92
ESTACIONAMIENTO ESTACIONAMIENTO (RAMPA VEHICULAR) 1.00 4,409.43
SS.HH. MUJERES 1.00 19.62
SS.HH. HOMBRES 1.00 21.55
SS.HH. DISCAPACITADOS 1.00 4.68








AREA TOTAL PRIMER SÓTANO
PRIMER SÓTANO
SERVICIO SERV. COMPLEMENTARIOS
CENTRO EMPRESARIAL SAN ISIDRO 
170 
 




GARITA DE CONTROL 01 1.00 10.65 
DEPÓSITO TIENDAS 15.00 151.46 
CUARTO DE LIMPIEZA 1.00 2.38 
CONTROL 1.00 7.26 
PLATAFORMA DE CARGA Y DESCARGA 1.00 284.74 
PATIO DE MANIOBRAS 1.00 507.80 
ALMACÉN 2.00 26.23 
COCINA CAFETERÍA 1.00 28.50 
PÚBLICO 
CAFETERÍA 1.00 260.23 
HALL 1.00 71.88 
TIENDA POR DEPARTAMENTOS 1.00 453.16 
PROBADORES 1.00 17.88 
TIENDA 5.00 443.84 
SERVICIOS HIGIÉNICOS 
SS.HH. PÚBLICO MUJERES 2.00 44.84 
SS.HH. PÚBLICO HOMBRES 2.00 49.25 
SS.HH. 1.00 2.43 
  AREA CIRCULACIÓN HORIZONTAL   229.88 
  DUCTOS 1° PISO   16.85 
  ESCALERAS INTEGRADAS 1° PISO   67.56 
  AREA TOTAL ZONA COMERCIO 2,609.26 
  





VESTÍBULO / RECPCIÓN / SALA ESPERA 1.00 486.33 
BAR 1.00 172.47 
SERV. COMPLEMENTARIOS 
AREA DE PREPARACIÓN 1.00 12.85 
ALMACÉN LICORES 1.00 11.90 
CUARTO DE INST. 1.00 9.49 
CUARTO DE LIMPIEZA 2.00 9.41 
DEPÓSITO 2.00 8.66 
CONTROL Y SEGURIDAD 1.00 19.62 
CUARTO DE MONITOREO CCTV 1.00 11.00 
ADM. 1.00 12.78 
GERENCIA 1.00 22.39 
RR.HH. 1.00 14.01 
SALA DE REUNIONES 1.00 15.17 
ADM. BAR 1.00 10.80 
SERV.HIGIÉNICOS 
SS.HH. MUJERES 2.00 28.60 
SS.HH. HOMBRES 2.00 34.63 
SS.HH. DISCAPACITADOS 1.00 4.68 
SS.HH. ADM. 1.00 4.53 
SS.HH. PERSONAL BAR 1.00 3.30 
    AREA CIRCULACIÓN HORIZONTAL   143.05 
    AREA TOTAL ZONA EMPRESARIAL   1,035.67 
    SUBTOTAL AREAS ZONAS   3,644.93 
    MUROS 25%   911.23 
    AREA TOTAL PRIMER PISO   4,556.16 
 





ZONA SUBZONA AMBIENTE CANTIDAD AREA m²
SEGUNDO PISO
TIENDA 10.00 698.66
TIENDA POR DEPARTAMENTOS 1.00 453.15
PROBADORES 1.00 17.88
GIMNASIO 1.00 138.95
SERV. COMPLEMENTARIOS DEPÓSITO TIENDA 3.00 17.26
SS.HHH. + VESTIDORES MUJERES 1.00 53.79
SS.HH. PÚBLICO MUJERES 1.00 31.58
SS.HH. PÚBLICO HOMBRES 1.00 33.48
AREA CIRCULACIÓN HORIZONTAL 502.78
DUCTOS 2° PISO 1.53
ESCALERAS INTEGRADAS 2° PISO 11.20
1,960.26
PÚBLICO SALA DE USOS MÚLTIPLES 2.00 158.53
PERSONAL SALA DE REUNIONES 2.00 51.38
KITCHENET 1.00 13.37
DEPÓSITO 2.00 12.59
CUARTO DE LIMPIEZA 1.00 5.92
CUARTO DE INST. 1.00 9.49
SS.H.. DISCAPACITADOS 1.00 4.68
SS.HH. HOMBRES 1.00 21.56
SS..H.. MUJERES 1.00 19.70
AREA CIRCULACIÓN HORIZONTAL 420.06
AREA TOTAL ZONA EMPRESARIAL 717.28
SUBTOTAL AREAS ZONAS 2,677.54
MUROS 25% 669.39













ZONA SUBZONA AMBIENTE CANTIDAD AREA m² # TRABAJADORES A. ÚTIL OFICINAS A. CIRCULAC. OFICINAS
TIENDA 10.00 698.66
TIENDA POR DEPARTAMENTOS 1.00 459.64
PROBADORES 1.00 17.88
GIMNASIO 1.00 138.95
SERV. COMPLEMENTARIOS DEPÓSITO TIENDA 3.00 17.26
SS.HHH. + VESTIDORES MUJERES 1.00 53.79
SS.HH. PÚBLICO MUJERES 1.00 31.58
SS.HH. PÚBLICO HOMBRES 1.00 33.48
AREA CIRCULACIÓN HORIZONTAL 502.78
1,954.02
SALA DE REUNIONES 2.00 58.32 - - 2.81 26.35
KITCHENET 2.00 17.91 - - - - - - 
PÚBLICO SALA DE ESPERA 2.00 74.56 - - - - - - 
RECEPCIÓN 2.00 27.13 2.00 1.80 11.77
POOL DE OFICINAS 2.00 404.20 52.00 75.46 328.74
GERENCIA 2.00 55.28 1.00 4.59 23.05
DEPÓSITO 1.00 5.92 - - - - - - 
CUARTO DE LIMPIEZA 1.00 5.92 - - - - - - 
CUARTO DE INST. 1.00 9.49 - - - - - - 
SS.HH. HOMBRES 1.00 21.56 - - - - - - 
SS.HH. MUJERES 1.00 19.70 - - - - - - 
SS.HH.DISCAPACITADOS 1.00 4.68 - - - - - - 
AREA CIRCULACIÓN HORIZONTAL 144.52
AREA TOTAL ZONA EMPRESARIAL 849.19
SUBTOTAL AREAS ZONAS 2,803.21
MUROS 25% 700.80






SUBTOTAL TRABAJADORES 3° PISO
SUBTOTAL AREA ÚTIL OFICINAS 3° PISO














ZONA SUBZONA AMBIENTE CANTIDAD AREA m² # TRABAJADORES A. ÚTIL OFICINAS A. CIRCULAC. OFICINAS
TIENDA 10.00 698.66
TIENDA POR DEPARTAMENTOS 1.00 459.64
PROBADORES 1.00 17.88
GIMNASIO 1.00 138.95
SERV. COMPLEMENTARIOS DEPÓSITO TIENDA 3.00 17.26
SS.HHH. + VESTIDORES MUJERES 1.00 53.79
SS.HH. PÚBLICO MUJERES 1.00 31.58
SS.HH. PÚBLICO HOMBRES 1.00 33.48
AREA CIRCULACIÓN HORIZONTAL 502.78
1,954.02
SALA DE REUNIONES 2.00 58.32 - - 2.81 26.35
KITCHENET 2.00 17.91 - - - - - - 
PÚBLICO SALA DE ESPERA 2.00 74.56 - - - - - - 
RECEPCIÓN 2.00 27.13 2.00 1.80 11.77
POOL DE OFICINAS 2.00 404.20 52.00 75.46 328.74
GERENCIA 2.00 55.28 1.00 4.59 23.05
DEPÓSITO 1.00 5.92 - - - - - - 
CUARTO DE LIMPIEZA 1.00 5.92 - - - - - - 
CUARTO DE INST. 1.00 9.49 - - - - - - 
SS.HH. HOMBRES 1.00 21.56 - - - - - - 
SS.HH. MUJERES 1.00 19.70 - - - - - - 
SS.HH.DISCAPACITADOS 1.00 4.68 - - - - - - 
AREA CIRCULACIÓN HORIZONTAL 144.52
AREA TOTAL ZONA EMPRESARIAL 849.19
SUBTOTAL AREAS ZONAS 2,803.21
MUROS 25% 700.80














SUBTOTAL TRABAJADORES 4° PISO
SUBTOTAL AREA ÚTIL OFICINAS 4° PISO
SUBTOTAL  A. CIRCULAC. OFICINAS 4° PISO




ZONA SUBZONA AMBIENTE CANTIDAD AREA m² # TRABAJADORES A. ÚTIL OFICINAS A. CIRCULAC. OFICINAS
TIENDA 10.00 698.66
TIENDA POR DEPARTAMENTOS 1.00 459.64
PROBADORES 1.00 17.88
GIMNASIO 1.00 138.95
SERV. COMPLEMENTARIOS DEPÓSITO TIENDA 3.00 17.26
SS.HHH. + VESTIDORES MUJERES 1.00 53.79
SS.HH. PÚBLICO MUJERES 1.00 31.58
SS.HH. PÚBLICO HOMBRES 1.00 33.48
AREA CIRCULACIÓN HORIZONTAL 502.78
1,954.02
SALA DE REUNIONES 2.00 58.32 - - 2.81 26.35
KITCHENET 2.00 17.91 - - - - - - 
PÚBLICO SALA DE ESPERA 2.00 74.56 - - - - - - 
RECEPCIÓN 2.00 27.13 2.00 1.80 11.77
POOL DE OFICINAS 2.00 404.20 52.00 75.46 328.74
GERENCIA 2.00 55.28 1.00 4.59 23.05
DEPÓSITO 1.00 5.92 - - - - - - 
CUARTO DE LIMPIEZA 1.00 5.92 - - - - - - 
CUARTO DE INST. 1.00 9.49 - - - - - - 
SS.HH. HOMBRES 1.00 21.56 - - - - - - 
SS.HH. MUJERES 1.00 19.70 - - - - - - 
SS.HH.DISCAPACITADOS 1.00 4.68 - - - - - - 
AREA CIRCULACIÓN HORIZONTAL 144.52
AREA TOTAL ZONA EMPRESARIAL 849.19
SUBTOTAL AREAS ZONAS 2,803.21
MUROS 25% 700.80




SUBTOTAL TRABAJADORES 5° PISO
SUBTOTAL AREA ÚTIL OFICINAS 5° PISO
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ZONA SUBZONA AMBIENTE CANTIDAD AREA m² # TRABAJADORES A. ÚTIL OFICINAS A. CIRCULAC. OFICINAS
COMEDOR RESTAURANT 1.00 298.22
TERRAZA RESTAURANT 2.00 397.20
SALÓN DE JUEGOS 1.00 182.54
BAR 1.00 130.39
OF. ADM. RESTAURANT 1.00 16.46
OF. ADM. SALÓN DE JUEGOS 1.00 11.66
OF. ADM. BAR 1.00 8.40
AREA DE PREPARACIÓN BAR 1.00 33.25
COCINA RESTAURANT 1.00 64.89
LAVADO Y ALMACÉN DE VAJILLAS Y MENAJE 1.00 23.07
ALM. DE PROD. NO PERECIBLES 1.00 20.08
ALM. DE PROD. CONG. 1.00 18.22
ANTE CÁMARA 1.00 4.04
CTO. DE LIMPIEZA 3.00 12.23
DEPÓSITO 1.00 3.70
DEPÓSITO RESIDUOS 1.00 3.70
ALMACÉN SALÓN DE JUEGOS 1.00 5.71
ALMACÉN DE LICORES 1.00 8.23
SS.HH. PÚBLICO MUJERES 4.00 80.84
SS.HH. PÚBLICO HOMBRES 4.00 84.24
AREA CIRCULACIÓN HORIZONTAL 392.69
1,799.76
SALA DE REUNIONES 1.00 25.57 - - 2.76 22.81
KITCHENET 1.00 6.18 - - - - - - 
TERRAZA 1.00 161.26 - - - - - - 
SALA DE ESPERA 2.00 84.23 - - - - - - 
POOL DE OFICINAS 1.00 267.49 44.00 79.33 188.16
RECEPCIÓN 1.00 28.75 1.00 0.90 27.85
SECRETARÍA 1.00 20.19 1.00 6.36 13.83
GERENCIA 1.00 43.77 1.00 7.03 36.74
OFICINA 1.00 11.12 1.00 1.32 9.80
CUARTO DE LIMPIEZA 1.00 5.92 - - - - - - 
DEPÓSITO 1.00 5.92 - - - - - - 
CUARTO DE INST. 1.00 9.49 - - - - - - 
SS.HH. HOMBRES 1.00 21.56 - - - - - - 
SS.HH. MUJERES 1.00 19.70 - - - - - - 
SS.HH. GERENCIA 1.00 4.19 - - - - - - 
SS.HH.DISCAPACITADOS 1.00 4.68 - - - - - - 
AREA CIRCULACIÓN HORIZONTAL 161.83
AREA TOTAL ZONA EMPRESARIAL 881.85
SUBTOTAL AREAS ZONAS 2,681.61
MUROS 25% 670.40
AREA TOTAL SEXTO PISO 3,352.01
48.00
97.70
299.19SUBTOTAL  A. CIRCULAC. OFICINAS 6° PISO
SUBTOTAL TRABAJADORES 6° PISO



















ZONA SUBZONA AMBIENTE CANTIDAD AREA m² # TRABAJADORES A. ÚTIL OFICINAS A. CIRCULAC. OFICINAS
TERRAZA 1.00 638.97
638.97
SALA DE REUNIONES 1.00 25.57 - - 2.76 22.81
KITCHENET 1.00 6.18 - - - - - - 
PÚBLICO SALA DE ESPERA 2.00 84.23 - - - - - - 
POOL DE OFICINAS 1.00 267.49 44.00 79.33 188.16
GERENCIA 1.00 43.77 1.00 0.90 27.85
SECRETARÍA 1.00 20.19 1.00 6.36 13.83
RECEPCIÓN 1.00 28.75 1.00 7.03 36.74
OFICINA 1.00 11.12 1.00 1.32 9.80
CUARTO DE LIMPIEZA 1.00 5.92 - - - - - - 
DEPÓSITO 1.00 5.92 - - - - - - 
CUARTO DE INST. 1.00 9.49 - - - - - - 
SS.HH. HOMBRES 1.00 21.56 - - - - - - 
SS.HH. MUJERES 1.00 19.70 - - - - - - 
SS.HH. GERENCIA 1.00 4.19 - - - - - - 
SS.HH.DISCAPACITADOS 1.00 4.68 - - - - - - 
AREA CIRCULACIÓN HORIZONTAL 161.83
AREA TOTAL ZONA EMPRESARIAL 720.59
SUBTOTAL AREAS ZONAS 1,359.56
MUROS 25% 339.89




SUBTOTAL TRABAJADORES 7° PISO
SUBTOTAL AREA ÚTIL OFICINAS 7° PISO
SUBTOTAL  A. CIRCULAC. OFICINAS 7° PISO
SÉPTIMO PISO
COMERCIO PÚBLICO











ZONA SUBZONA AMBIENTE CANTIDAD AREA m² # TRABAJADORES A. ÚTIL OFICINAS A. CIRCULAC. OFICINAS
SALA DE REUNIONES 1.00 25.57 - - 2.76 22.81
KITCHENET 1.00 6.18 - - - - - - 
PÚBLICO SALA DE ESPERA 2.00 84.23 - - - - - - 
POOL DE OFICINAS 1.00 267.49 44.00 79.33 188.16
GERENCIA 1.00 43.77 1.00 0.90 27.85
SECRETARÍA 1.00 20.19 1.00 6.36 13.83
RECEPCIÓN 1.00 28.75 1.00 7.03 36.74
OFICINA 1.00 11.12 1.00 1.32 9.80
CUARTO DE LIMPIEZA 1.00 5.92 - - - - - - 
DEPÓSITO 1.00 5.92 - - - - - - 
CUARTO DE INST. 1.00 9.49 - - - - - - 
SS.HH. HOMBRES 1.00 21.56 - - - - - - 
SS.HH. MUJERES 1.00 19.70 - - - - - - 
SS.HH. GERENCIA 1.00 4.19 - - - - - - 
SS.HH.DISCAPACITADOS 1.00 4.68 - - - - - - 
AREA CIRCULACIÓN HORIZONTAL 161.83
AREA TOTAL ZONA EMPRESARIAL 720.59
MUROS 25% 180.15











SUBTOTAL AREA ÚTIL OFICINAS 8° PISO
SUBTOTAL  A. CIRCULAC. OFICINAS 8° PISO




ZONA SUBZONA AMBIENTE CANTIDAD AREA m² # TRABAJADORES A. ÚTIL OFICINAS A. CIRCULAC. OFICINAS
SALA DE REUNIONES 1.00 25.57 - - 2.76 22.81
KITCHENET 1.00 6.18 - - - - - - 
PÚBLICO SALA DE ESPERA 2.00 84.23 - - - - - - 
POOL DE OFICINAS 1.00 267.49 44.00 79.33 188.16
GERENCIA 1.00 43.77 1.00 0.90 27.85
SECRETARÍA 1.00 20.19 1.00 6.36 13.83
RECEPCIÓN 1.00 28.75 1.00 7.03 36.74
OFICINA 1.00 11.12 1.00 1.32 9.80
CUARTO DE LIMPIEZA 1.00 5.92 - - - - - - 
DEPÓSITO 1.00 5.92 - - - - - - 
CUARTO DE INST. 1.00 9.49 - - - - - - 
SS.HH. HOMBRES 1.00 21.56 - - - - - - 
SS.HH. MUJERES 1.00 19.70 - - - - - - 
SS.HH. GERENCIA 1.00 4.19 - - - - - - 
SS.HH.DISCAPACITADOS 1.00 4.68 - - - - - - 
AREA CIRCULACIÓN HORIZONTAL 161.83
AREA TOTAL ZONA EMPRESARIAL 720.59
MUROS 25% 180.15




SUBTOTAL TRABAJADORES 9° PISO
SUBTOTAL AREA ÚTIL OFICINAS 9° PISO











ZONA SUBZONA AMBIENTE CANTIDAD AREA m² # TRABAJADORES A. ÚTIL OFICINAS A. CIRCULAC. OFICINAS
SALA DE REUNIONES 1.00 25.57 - - 2.76 22.81
KITCHENET 1.00 6.18 - - - - - - 
PÚBLICO SALA DE ESPERA 2.00 84.23 - - - - - - 
POOL DE OFICINAS 1.00 267.49 44.00 79.33 188.16
GERENCIA 1.00 43.77 1.00 0.90 27.85
SECRETARÍA 1.00 20.19 1.00 6.36 13.83
RECEPCIÓN 1.00 28.75 1.00 7.03 36.74
OFICINA 1.00 11.12 1.00 1.32 9.80
CUARTO DE LIMPIEZA 1.00 5.92 - - - - - - 
DEPÓSITO 1.00 5.92 - - - - - - 
CUARTO DE INST. 1.00 9.49 - - - - - - 
SS.HH. HOMBRES 1.00 21.56 - - - - - - 
SS.HH. MUJERES 1.00 19.70 - - - - - - 
SS.HH. GERENCIA 1.00 4.19 - - - - - - 
SS.HH.DISCAPACITADOS 1.00 4.68 - - - - - - 
AREA CIRCULACIÓN HORIZONTAL 161.83
AREA TOTAL ZONA EMPRESARIAL 720.59
MUROS 25% 180.15






SUBTOTAL AREA ÚTIL OFICINAS 10° PISO
SUBTOTAL TRABAJADORES 10° PISO









ZONA SUBZONA AMBIENTE CANTIDAD AREA m² # TRABAJADORES A. ÚTIL OFICINAS A. CIRCULAC. OFICINAS
SALA DE REUNIONES 1.00 25.38 - - 2.81 22.57
KITCHENET 1.00 6.18 - - - - - - 
TERRAZA 1.00 161.18 - - - - - - 
SALA DE ESPERA 2.00 85.21 - - - - - - 
POOL DE OFICINAS 1.00 274.33 44.00 81.36 192.97
GERENCIA 1.00 43.69 1.00 7.03 36.66
SECRETARÍA 1.00 14.15 1.00 5.53 8.62
RECEPCIÓN 1.00 28.19 1.00 0.90 27.29
OFICINA 1.00 11.12 1.00 1.32 9.80
CUARTO DE LIMPIEZA 1.00 5.92 - - - - - - 
DEPÓSITO 1.00 5.92 - - - - - - 
CUARTO DE INST. 1.00 9.49 - - - - - - 
SS.HH. HOMBRES 1.00 21.56 - - - - - - 
SS.HH. MUJERES 1.00 19.70 - - - - - - 
SS.HH. GERENCIA 1.00 4.19 - - - - - - 
SS.HH.DISCAPACITADOS 1.00 4.68 - - - - - - 
AREA CIRCULACIÓN HORIZONTAL 160.95
AREA TOTAL ZONA EMPRESARIAL 881.84
MUROS 25% 220.46




SUBTOTAL TRABAJADORES 11° PISO
SUBTOTAL AREA ÚTIL OFICINAS 11° PISO














ZONA SUBZONA AMBIENTE CANTIDAD AREA m² # TRABAJADORES A. ÚTIL OFICINAS A. CIRCULAC. OFICINAS
SALA DE REUNIONES 1.00 25.38 - - 2.81 22.57
KITCHENET 1.00 6.18 - - - - - - 
PÚBLICO SALA DE ESPERA 2.00 85.21 - - - - - - 
POOL DE OFICINAS 1.00 274.33 44.00 81.36 192.97
GERENCIA 1.00 43.69 1.00 7.03 36.66
SECRETARÍA 1.00 14.15 1.00 5.53 8.62
RECEPCIÓN 1.00 28.19 1.00 0.90 27.29
OFICINA 1.00 11.12 1.00 1.32 9.80
CUARTO DE LIMPIEZA 1.00 5.92 - - - - - - 
DEPÓSITO 1.00 5.92 - - - - - - 
CUARTO DE INST. 1.00 9.49 - - - - - - 
SS.HH. HOMBRES 1.00 21.56 - - - - - - 
SS.HH. MUJERES 1.00 19.70 - - - - - - 
SS.HH. GERENCIA 1.00 4.19 - - - - - - 
SS.HH.DISCAPACITADOS 1.00 4.68 - - - - - - 
AREA CIRCULACIÓN HORIZONTAL 160.95
AREA TOTAL ZONA EMPRESARIAL 720.66
MUROS 25% 180.17





SUBTOTAL TRABAJADORES 12° PISO
SUBTOTAL AREA ÚTIL OFICINAS 12° PISO










ZONA SUBZONA AMBIENTE CANTIDAD AREA m² # TRABAJADORES A. ÚTIL OFICINAS A. CIRCULAC. OFICINAS
SALA DE REUNIONES 1.00 25.38 - - 2.81 22.57
KITCHENET 1.00 6.18 - - - - - - 
PÚBLICO SALA DE ESPERA 2.00 85.21 - - - - - - 
POOL DE OFICINAS 1.00 274.33 44.00 81.36 192.97
GERENCIA 1.00 43.69 1.00 7.03 36.66
SECRETARÍA 1.00 14.15 1.00 5.53 8.62
RECEPCIÓN 1.00 28.19 1.00 0.90 27.29
OFICINA 1.00 11.12 1.00 1.32 9.80
CUARTO DE LIMPIEZA 1.00 5.92 - - - - - - 
DEPÓSITO 1.00 5.92 - - - - - - 
CUARTO DE INST. 1.00 9.49 - - - - - - 
SS.HH. HOMBRES 1.00 21.56 - - - - - - 
SS.HH. MUJERES 1.00 19.70 - - - - - - 
SS.HH. GERENCIA 1.00 4.19 - - - - - - 
SS.HH.DISCAPACITADOS 1.00 4.68 - - - - - - 
AREA CIRCULACIÓN HORIZONTAL 160.95
AREA TOTAL ZONA EMPRESARIAL 720.66
MUROS 25% 180.17










SUBTOTAL TRABAJADORES 13° PISO
SUBTOTAL AREA ÚTIL OFICINAS 13° PISO
SUBTOTAL  A. CIRCULAC. OFICINAS 13° PISO




ZONA SUBZONA AMBIENTE CANTIDAD AREA m² # TRABAJADORES A. ÚTIL OFICINAS A. CIRCULAC. OFICINAS
SALA DE REUNIONES 1.00 25.38 - - 2.81 22.57
KITCHENET 1.00 6.18 - - - - - - 
PÚBLICO SALA DE ESPERA 2.00 85.21 - - - - - - 
POOL DE OFICINAS 1.00 274.33 44.00 81.36 192.97
GERENCIA 1.00 43.69 1.00 7.03 36.66
SECRETARÍA 1.00 14.15 1.00 5.53 8.62
RECEPCIÓN 1.00 28.19 1.00 0.90 27.29
OFICINA 1.00 11.12 1.00 1.32 9.80
CUARTO DE LIMPIEZA 1.00 5.92 - - - - - - 
DEPÓSITO 1.00 5.92 - - - - - - 
CUARTO DE INST. 1.00 9.49 - - - - - - 
SS.HH. HOMBRES 1.00 21.56 - - - - - - 
SS.HH. MUJERES 1.00 19.70 - - - - - - 
SS.HH. GERENCIA 1.00 4.19 - - - - - - 
SS.HH.DISCAPACITADOS 1.00 4.68 - - - - - - 
AREA CIRCULACIÓN HORIZONTAL 160.95
AREA TOTAL ZONA EMPRESARIAL 720.66
MUROS 25% 180.17







SUBTOTAL AREA ÚTIL OFICINAS 14° PISO
SUBTOTAL  A. CIRCULAC. OFICINAS 14° PISO








ZONA SUBZONA AMBIENTE CANTIDAD AREA m² # TRABAJADORES A. ÚTIL OFICINAS A. CIRCULAC. OFICINAS
SALA DE REUNIONES 1.00 25.38 - - 2.81 22.57
KITCHENET 1.00 6.18 - - - - - - 
PÚBLICO SALA DE ESPERA 2.00 85.21 - - - - - - 
POOL DE OFICINAS 1.00 274.33 44.00 81.36 192.97
GERENCIA 1.00 43.69 1.00 7.03 36.66
SECRETARÍA 1.00 14.15 1.00 5.53 8.62
RECEPCIÓN 1.00 28.19 1.00 0.90 27.29
OFICINA 1.00 11.12 1.00 1.32 9.80
CUARTO DE LIMPIEZA 1.00 5.92 - - - - - - 
DEPÓSITO 1.00 5.92 - - - - - - 
CUARTO DE INST. 1.00 9.49 - - - - - - 
SS.HH. HOMBRES 1.00 21.56 - - - - - - 
SS.HH. MUJERES 1.00 19.70 - - - - - - 
SS.HH. GERENCIA 1.00 4.19 - - - - - - 
SS.HH.DISCAPACITADOS 1.00 4.68 - - - - - - 
AREA CIRCULACIÓN HORIZONTAL 160.95
AREA TOTAL ZONA EMPRESARIAL 720.66
MUROS 25% 180.17




SUBTOTAL TRABAJADORES 15° PISO







SUBTOTAL  A. CIRCULAC. OFICINAS 15° PISO




ZONA SUBZONA AMBIENTE CANTIDAD AREA m² # TRABAJADORES A. ÚTIL OFICINAS A. CIRCULAC. OFICINAS
SALA DE REUNIONES 1.00 25.57 - - 2.76 22.81
KITCHENET 1.00 6.18 - - - - - - 
TERRAZA 1.00 161.26 - - - - - - 
SALA DE ESPERA 2.00 84.23 - - - - - - 
POOL DE OFICINAS 1.00 267.49 44.00 79.33 188.16
RECEPCIÓN 1.00 28.75 1.00 0.90 27.85
SECRETARÍA 1.00 20.19 1.00 6.36 13.83
GERENCIA 1.00 43.77 1.00 7.03 36.74
OFICINA 1.00 11.12 1.00 1.32 9.80
CUARTO DE LIMPIEZA 1.00 5.92 - - - - - - 
DEPÓSITO 1.00 5.92 - - - - - - 
CUARTO DE INST. 1.00 9.49 - - - - - - 
SS.HH. HOMBRES 1.00 21.56 - - - - - - 
SS.HH. MUJERES 1.00 19.70 - - - - - - 
SS.HH. GERENCIA 1.00 4.19 - - - - - - 
SS.HH.DISCAPACITADOS 1.00 4.68 - - - - - - 
AREA CIRCULACIÓN HORIZONTAL 161.83
AREA TOTAL ZONA EMPRESARIAL 881.85
SUBTOTAL AREAS ZONAS 881.85
MUROS 25% 220.46




SUBTOTAL TRABAJADORES 16° PISO
SUBTOTAL AREA ÚTIL OFICINAS 16° PISO
















ZONA SUBZONA AMBIENTE CANTIDAD AREA m² # TRABAJADORES A. ÚTIL OFICINAS A. CIRCULAC. OFICINAS
SALA DE REUNIONES 1.00 25.57 - - 2.76 22.81
KITCHENET 1.00 6.18 - - - - - - 
PÚBLICO SALA DE ESPERA 2.00 84.23 - - - - - - 
POOL DE OFICINAS 1.00 267.49 44.00 79.33 188.16
GERENCIA 1.00 43.77 1.00 0.90 27.85
SECRETARÍA 1.00 20.19 1.00 6.36 13.83
RECEPCIÓN 1.00 28.75 1.00 7.03 36.74
OFICINA 1.00 11.12 1.00 1.32 9.80
CUARTO DE LIMPIEZA 1.00 5.92 - - - - - - 
DEPÓSITO 1.00 5.92 - - - - - - 
CUARTO DE INST. 1.00 9.49 - - - - - - 
SS.HH. HOMBRES 1.00 21.56 - - - - - - 
SS.HH. MUJERES 1.00 19.70 - - - - - - 
SS.HH. GERENCIA 1.00 4.19 - - - - - - 
SS.HH.DISCAPACITADOS 1.00 4.68 - - - - - - 
AREA CIRCULACIÓN HORIZONTAL 161.83
AREA TOTAL ZONA EMPRESARIAL 720.59
MUROS 25% 180.15




SUBTOTAL AREA ÚTIL OFICINAS 17° PISO







SUBTOTAL TRABAJADORES 17° PISO




ZONA SUBZONA AMBIENTE CANTIDAD AREA m² # TRABAJADORES A. ÚTIL OFICINAS A. CIRCULAC. OFICINAS
SALA DE REUNIONES 1.00 25.57 - - 2.76 22.81
KITCHENET 1.00 6.18 - - - - - - 
PÚBLICO SALA DE ESPERA 2.00 84.23 - - - - - - 
POOL DE OFICINAS 1.00 267.49 44.00 79.33 188.16
GERENCIA 1.00 43.77 1.00 0.90 27.85
SECRETARÍA 1.00 20.19 1.00 6.36 13.83
RECEPCIÓN 1.00 28.75 1.00 7.03 36.74
OFICINA 1.00 11.12 1.00 1.32 9.80
CUARTO DE LIMPIEZA 1.00 5.92 - - - - - - 
DEPÓSITO 1.00 5.92 - - - - - - 
CUARTO DE INST. 1.00 9.49 - - - - - - 
SS.HH. HOMBRES 1.00 21.56 - - - - - - 
SS.HH. MUJERES 1.00 19.70 - - - - - - 
SS.HH. GERENCIA 1.00 4.19 - - - - - - 
SS.HH.DISCAPACITADOS 1.00 4.68 - - - - - - 
AREA CIRCULACIÓN HORIZONTAL 161.83
AREA TOTAL ZONA EMPRESARIAL 720.59
MUROS 25% 180.15




SUBTOTAL TRABAJADORES 18° PISO
SUBTOTAL AREA ÚTIL OFICINAS 18° PISO











ZONA SUBZONA AMBIENTE CANTIDAD AREA m² # TRABAJADORES A. ÚTIL OFICINAS A. CIRCULAC. OFICINAS
SALA DE REUNIONES 1.00 25.57 - - 2.76 22.81
KITCHENET 1.00 6.18 - - - - - - 
PÚBLICO SALA DE ESPERA 2.00 84.23 - - - - - - 
POOL DE OFICINAS 1.00 267.49 44.00 79.33 188.16
GERENCIA 1.00 43.77 1.00 0.90 27.85
SECRETARÍA 1.00 20.19 1.00 6.36 13.83
RECEPCIÓN 1.00 28.75 1.00 7.03 36.74
OFICINA 1.00 11.12 1.00 1.32 9.80
CUARTO DE LIMPIEZA 1.00 5.92 - - - - - - 
DEPÓSITO 1.00 5.92 - - - - - - 
CUARTO DE INST. 1.00 9.49 - - - - - - 
SS.HH. HOMBRES 1.00 21.56 - - - - - - 
SS.HH. MUJERES 1.00 19.70 - - - - - - 
SS.HH. GERENCIA 1.00 4.19 - - - - - - 
SS.HH.DISCAPACITADOS 1.00 4.68 - - - - - - 
AREA CIRCULACIÓN HORIZONTAL 161.83
AREA TOTAL ZONA EMPRESARIAL 720.59
MUROS 25% 180.15










SUBTOTAL TRABAJADORES 19° PISO
SUBTOTAL AREA ÚTIL OFICINAS 19° PISO
SUBTOTAL  A. CIRCULAC. OFICINAS 19° PISO




ZONA SUBZONA AMBIENTE CANTIDAD AREA m² # TRABAJADORES A. ÚTIL OFICINAS A. CIRCULAC. OFICINAS
SALA DE REUNIONES 1.00 25.57 - - 2.76 22.81
KITCHENET 1.00 6.18 - - - - - - 
PÚBLICO SALA DE ESPERA 2.00 84.23 - - - - - - 
POOL DE OFICINAS 1.00 267.49 44.00 79.33 188.16
GERENCIA 1.00 43.77 1.00 0.90 27.85
SECRETARÍA 1.00 20.19 1.00 6.36 13.83
RECEPCIÓN 1.00 28.75 1.00 7.03 36.74
OFICINA 1.00 11.12 1.00 1.32 9.80
CUARTO DE LIMPIEZA 1.00 5.92 - - - - - - 
DEPÓSITO 1.00 5.92 - - - - - - 
CUARTO DE INST. 1.00 9.49 - - - - - - 
SS.HH. HOMBRES 1.00 21.56 - - - - - - 
SS.HH. MUJERES 1.00 19.70 - - - - - - 
SS.HH. GERENCIA 1.00 4.19 - - - - - - 
SS.HH.DISCAPACITADOS 1.00 4.68 - - - - - - 
AREA CIRCULACIÓN HORIZONTAL 161.83
AREA TOTAL ZONA EMPRESARIAL 720.59
MUROS 25% 180.15










SUBTOTAL TRABAJADORES 20° PISO
SUBTOTAL AREA ÚTIL OFICINAS 20° PISO
SUBTOTAL  A. CIRCULAC. OFICINAS 20° PISO




ZONA SUBZONA AMBIENTE CANTIDAD AREA m² # TRABAJADORES A. ÚTIL OFICINAS A. CIRCULAC. OFICINAS
SALA DE REUNIONES 1.00 25.38 - - 2.81 22.57
KITCHENET 1.00 6.18 - - - - - - 
TERRAZA 1.00 161.18 - - - - - - 
SALA DE ESPERA 2.00 85.21 - - - - - - 
POOL DE OFICINAS 1.00 274.33 44.00 81.36 192.97
GERENCIA 1.00 43.69 1.00 7.03 36.66
SECRETARÍA 1.00 14.15 1.00 5.53 8.62
RECEPCIÓN 1.00 28.19 1.00 0.90 27.29
OFICINA 1.00 11.12 1.00 1.32 9.80
CUARTO DE LIMPIEZA 1.00 5.92 - - - - - - 
DEPÓSITO 1.00 5.92 - - - - - - 
CUARTO DE INST. 1.00 9.49 - - - - - - 
SS.HH. HOMBRES 1.00 21.56 - - - - - - 
SS.HH. MUJERES 1.00 19.70 - - - - - - 
SS.HH. GERENCIA 1.00 4.19 - - - - - - 
SS.HH.DISCAPACITADOS 1.00 4.68 - - - - - - 
AREA CIRCULACIÓN HORIZONTAL 160.95
AREA TOTAL ZONA EMPRESARIAL 881.84
MUROS 25% 220.46











SUBTOTAL TRABAJADORES 21° PISO
SUBTOTAL AREA ÚTIL OFICINAS 21° PISO
SUBTOTAL  A. CIRCULAC. OFICINAS 21° PISO




ZONA SUBZONA AMBIENTE CANTIDAD AREA m² # TRABAJADORES A. ÚTIL OFICINAS A. CIRCULAC. OFICINAS
SALA DE REUNIONES 1.00 25.38 - - 2.81 22.57
KITCHENET 1.00 6.18 - - - - - - 
PÚBLICO SALA DE ESPERA 2.00 85.21 - - - - - - 
POOL DE OFICINAS 1.00 274.33 44.00 81.36 192.97
GERENCIA 1.00 43.69 1.00 7.03 36.66
SECRETARÍA 1.00 14.15 1.00 5.53 8.62
RECEPCIÓN 1.00 28.19 1.00 0.90 27.29
OFICINA 1.00 11.12 1.00 1.32 9.80
CUARTO DE LIMPIEZA 1.00 5.92 - - - - - - 
DEPÓSITO 1.00 5.92 - - - - - - 
CUARTO DE INST. 1.00 9.49 - - - - - - 
SS.HH. HOMBRES 1.00 21.56 - - - - - - 
SS.HH. MUJERES 1.00 19.70 - - - - - - 
SS.HH. GERENCIA 1.00 4.19 - - - - - - 
SS.HH.DISCAPACITADOS 1.00 4.68 - - - - - - 
AREA CIRCULACIÓN HORIZONTAL 160.95
AREA TOTAL ZONA EMPRESARIAL 720.66
MUROS 25% 180.17










SUBTOTAL TRABAJADORES 22° PISO
SUBTOTAL AREA ÚTIL OFICINAS 22° PISO
SUBTOTAL  A. CIRCULAC. OFICINAS 22° PISO







ZONA SUBZONA AMBIENTE CANTIDAD AREA m² # TRABAJADORES A. ÚTIL OFICINAS A. CIRCULAC. OFICINAS
SALA DE REUNIONES 1.00 25.38 - - 2.81 22.57
KITCHENET 1.00 6.18 - - - - - - 
PÚBLICO SALA DE ESPERA 2.00 85.21 - - - - - - 
POOL DE OFICINAS 1.00 274.33 44.00 81.36 192.97
GERENCIA 1.00 43.69 1.00 7.03 36.66
SECRETARÍA 1.00 14.15 1.00 5.53 8.62
RECEPCIÓN 1.00 28.19 1.00 0.90 27.29
OFICINA 1.00 11.12 1.00 1.32 9.80
CUARTO DE LIMPIEZA 1.00 5.92 - - - - - - 
DEPÓSITO 1.00 5.92 - - - - - - 
CUARTO DE INST. 1.00 9.49 - - - - - - 
SS.HH. HOMBRES 1.00 21.56 - - - - - - 
SS.HH. MUJERES 1.00 19.70 - - - - - - 
SS.HH. GERENCIA 1.00 4.19 - - - - - - 
SS.HH.DISCAPACITADOS 1.00 4.68 - - - - - - 
AREA CIRCULACIÓN HORIZONTAL 160.95
AREA TOTAL ZONA EMPRESARIAL 720.66
MUROS 25% 180.17










SUBTOTAL TRABAJADORES 23° PISO
SUBTOTAL AREA ÚTIL OFICINAS 23° PISO
SUBTOTAL  A. CIRCULAC. OFICINAS 23° PISO




ZONA SUBZONA AMBIENTE CANTIDAD AREA m² # TRABAJADORES A. ÚTIL OFICINAS A. CIRCULAC. OFICINAS
SALA DE REUNIONES 1.00 25.38 - - 2.81 22.57
KITCHENET 1.00 6.18 - - - - - - 
PÚBLICO SALA DE ESPERA 2.00 85.21 - - - - - - 
POOL DE OFICINAS 1.00 274.33 44.00 81.36 192.97
GERENCIA 1.00 43.69 1.00 7.03 36.66
SECRETARÍA 1.00 14.15 1.00 5.53 8.62
RECEPCIÓN 1.00 28.19 1.00 0.90 27.29
OFICINA 1.00 11.12 1.00 1.32 9.80
CUARTO DE LIMPIEZA 1.00 5.92 - - - - - - 
DEPÓSITO 1.00 5.92 - - - - - - 
CUARTO DE INST. 1.00 9.49 - - - - - - 
SS.HH. HOMBRES 1.00 21.56 - - - - - - 
SS.HH. MUJERES 1.00 19.70 - - - - - - 
SS.HH. GERENCIA 1.00 4.19 - - - - - - 
SS.HH.DISCAPACITADOS 1.00 4.68 - - - - - - 
AREA CIRCULACIÓN HORIZONTAL 160.95
AREA TOTAL ZONA EMPRESARIAL 720.66
MUROS 25% 180.17







SUBTOTAL TRABAJADORES 24° PISO
SUBTOTAL AREA ÚTIL OFICINAS 24° PISO








ZONA SUBZONA AMBIENTE CANTIDAD AREA m² # TRABAJADORES A. ÚTIL OFICINAS A. CIRCULAC. OFICINAS
SALA DE REUNIONES 1.00 25.38 - - 2.81 22.57
KITCHENET 1.00 6.18 - - - - - - 
PÚBLICO SALA DE ESPERA 2.00 85.21 - - - - - - 
POOL DE OFICINAS 1.00 274.33 44.00 81.36 192.97
GERENCIA 1.00 43.69 1.00 7.03 36.66
SECRETARÍA 1.00 14.15 1.00 5.53 8.62
RECEPCIÓN 1.00 28.19 1.00 0.90 27.29
OFICINA 1.00 11.12 1.00 1.32 9.80
CUARTO DE LIMPIEZA 1.00 5.92 - - - - - - 
DEPÓSITO 1.00 5.92 - - - - - - 
CUARTO DE INST. 1.00 9.49 - - - - - - 
SS.HH. HOMBRES 1.00 21.56 - - - - - - 
SS.HH. MUJERES 1.00 19.70 - - - - - - 
SS.HH. GERENCIA 1.00 4.19 - - - - - - 
SS.HH.DISCAPACITADOS 1.00 4.68 - - - - - - 
AREA CIRCULACIÓN HORIZONTAL 160.95
AREA TOTAL ZONA EMPRESARIAL 720.66
MUROS 25% 180.17










SUBTOTAL TRABAJADORES 25° PISO
SUBTOTAL AREA ÚTIL OFICINAS 25° PISO
SUBTOTAL  A. CIRCULAC. OFICINAS 25° PISO




ZONA SUBZONA AMBIENTE CANTIDAD AREA m² # TRABAJADORES A. ÚTIL OFICINAS A. CIRCULAC. OFICINAS
SALA DE REUNIONES 2.00 58.32 - - 2.81 26.35
KITCHENET 2.00 17.91 - - - - - - 
PÚBLICO SALA DE ESPERA 2.00 74.56 - - - - - - 
RECEPCIÓN 2.00 27.13 2.00 1.80 11.77
POOL DE OFICINAS 2.00 404.20 52.00 75.46 328.74
GERENCIA 2.00 55.28 1.00 4.59 23.05
DEPÓSITO 1.00 5.92 - - - - - - 
CUARTO DE LIMPIEZA 1.00 5.92 - - - - - - 
CUARTO DE INST. 1.00 9.49 - - - - - - 
SS.HH. HOMBRES 1.00 21.56 - - - - - - 
SS.HH. MUJERES 1.00 19.70 - - - - - - 
SS.HH.DISCAPACITADOS 1.00 4.68 - - - - - - 
AREA CIRCULACIÓN HORIZONTAL 144.52
AREA TOTAL ZONA EMPRESARIAL 849.19
SUBTOTAL AREAS ZONAS 849.19
MUROS 25% 212.30




SUBTOTAL TRABAJADORES 5° PISO
SUBTOTAL AREA ÚTIL OFICINAS 5° PISO











ZONA SUBZONA AMBIENTE CANTIDAD AREA m²
VIGÉSIMO SÉPTIMO PISO
RESTAURANTE 1.00 460.15
TERRAZA RESTAURANTE 1.00 42.59
AREA DE PREPARACIÓN 1.00 10.12
COCINA 1.00 51.99
ALM. DE PROD. CONG. 1.00 21.80
ALM. DE PROD. NO PERECIBLES 1.00 19.70
ANTE CÁMARA 1.00 3.10
DEPÓSITO RESIDUOS 1.00 2.56
LAVADO Y ALMACÉN DE VAJILLAS Y MENAJE 1.00 17.79
CUARTO DE LIMPIEZA 2.00 10.60
DEPÓSITO 2.00 8.68
CUARTO DE INST. 1.00 9.49
SS.HH. HOMBRES 1.00 21.55
SS.HH. MUJERES 1.00 17.15
SS.HH. PERSONAL HOMBRES 1.00 9.19
SS.HH. PERSONAL MUJERES 1.00 6.86
AREA CIRCULACIÓN HORIZONTAL 129.39
AREA TOTAL ZONA EMPRESARIAL 842.71
MUROS 25% 210.68















ZONA SUBZONA AMBIENTE CANTIDAD AREA m²
VIGÉSIMO OCTAVO PISO
CUARTO DE MÁQUINAS 1.00 82.87
AZOTEA 1.00 802.09
AREA TOTAL ZONA EMPRESARIAL 884.96
MUROS 25% 221.24
AREA TOTAL VIGÉSIMO OCTAVO PISO 1,106.20
AREA TOTAL PISOS 59,882.21
TOTAL TRABAJADORES DE A. OF. TORRE EMPRESARIAL (3°- 26° PISO) 1,180.00
TOTAL AREA ÚTIL DE A. OFICINAS TORRE EMPRESARIAL (3°-26 PISO) 2,305.14
TOTAL  A. CIRCULAC. DE A. OFICINAS TORRE EMPRESARIAL (3°-26 PISO) 7,530.64
EMPRESARIAL SERV. COMPLEMENTARIOS
CENTRO EMPRESARIAL SAN ISIDRO 
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Ilustración 112. Distribución de sectores 
Fuente: Elaborado por el autor 
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5.3.5. Cuadro del cálculo del Reglamento Nacional de Edificaciones 
 
NORMA A.010 CONDICIONES GENERALES 
CALCULO DE ASCENSORES 
DESTINO AUNQUE INDICAN QUE SE NECESITA 
DICHOS DATOS, SE ESPECIFICA QUE 
EL CÁLCULO ES RESPONSABILIDAD 
DE LOS PROFESIONALES 
ENCARGADOS COMO EL INGENIERO 
MECANICO O EMPRESA 
PROVEEDORA, SE ANEXA 
INFORMACIÓN DE ELEVADORES 
MARCA THYSSENKRUPP. 
NUMERO DE PISOS 
ALTURA DE PISO A PISO 
ALTURA TOTAL 
AREA UTIL DE CADA PISO 






















1.20 0.01 62.00 0.31 1.80 
ESCALERAS 
EVACUACION 
 1.20    1.20 
COMERCIO       
CIRCULACION 
EVACUACION 
      
ESCALERAS 
EVACUACION 
      
NOTA: ESCALERA DEBE TENER ANCHO SIMILAR A CIRCULACION 
PARA EVITAR CUELLOS DE BOTELLA 
Tabla 5. Cálculo de Reglamento Nacional de Edificaciones. 



























471.04 4.00 117.76 1.00 117.76 471.04
CAFETERÍA 260.23 1.50 173.49 1.00 173.49 260.23
CAFETERÍA - 
COCINA
28.51 10.00 2.85 1.00 2.85 28.51
TIENDA 101 139.86 5.00 27.97 1.00 27.97 139.86
TIENDA 102 140.44 5.00 28.09 1.00 28.09 140.44
TIENDA 103 32.59 5.00 6.52 1.00 6.52 32.59
TIENDA 104 31.67 5.00 6.33 1.00 6.33 31.67
TIENDA 105 99.28 5.00 19.86 1.00 19.86 99.28
TIENDA POR 
DEPARTAMENTO
471.04 4.00 117.76 1.00 117.76 471.04
GIMNASIO 138.95 4.50 30.88 1.00 30.88 138.95
TIENDA 201 115.54 5.00 23.11 1.00 23.11 115.54
TIENDA 202 116.98 5.00 23.40 1.00 23.40 116.98
TIENDA 203 67.82 5.00 13.56 1.00 13.56 67.82
TIENDA 204 42.41 5.00 8.48 1.00 8.48 42.41
TIENDA 205 99.25 5.00 19.85 1.00 19.85 99.25
TIENDA 206 24.85 5.00 4.97 1.00 4.97 24.85
TIENDA 207 81.48 5.00 16.30 1.00 16.30 81.48
TIENDA 208 50.11 5.00 10.02 1.00 10.02 50.11
TIENDA 209 50.11 5.00 10.02 1.00 10.02 50.11




471.04 4.00 117.76 1.00 117.76 471.04
GIMNASIO 138.95 4.50 30.88 1.00 30.88 138.95
TIENDA 301 115.54 5.00 23.11 1.00 23.11 115.54
TIENDA 302 116.98 5.00 23.40 1.00 23.40 116.98
TIENDA 303 67.82 5.00 13.56 1.00 13.56 67.82
TIENDA 304 42.41 5.00 8.48 1.00 8.48 42.41
TIENDA 305 99.25 5.00 19.85 1.00 19.85 99.25
TIENDA 306 24.85 5.00 4.97 1.00 4.97 24.85
TIENDA 307 81.48 5.00 16.30 1.00 16.30 81.48
TIENDA 308 50.11 5.00 10.02 1.00 10.02 50.11
TIENDA 309 50.11 5.00 10.02 1.00 10.02 50.11
TIENDA 310 50.11 5.00 10.02 1.00 10.02 50.11
COMERCIO



















471.04 4.00 117.76 1.00 117.76 471.04
GIMNASIO 138.95 4.50 30.88 1.00 30.88 138.95
TIENDA 401 115.54 5.00 23.11 1.00 23.11 115.54
TIENDA 402 116.98 5.00 23.40 1.00 23.40 116.98
TIENDA 403 67.82 5.00 13.56 1.00 13.56 67.82
TIENDA 404 42.41 5.00 8.48 1.00 8.48 42.41
TIENDA 405 99.25 5.00 19.85 1.00 19.85 99.25
TIENDA 406 24.85 5.00 4.97 1.00 4.97 24.85
TIENDA 407 81.48 5.00 16.30 1.00 16.30 81.48
TIENDA 408 50.11 5.00 10.02 1.00 10.02 50.11
TIENDA 409 50.11 5.00 10.02 1.00 10.02 50.11




471.04 4.00 117.76 1.00 117.76 471.04
GIMNASIO 138.95 4.50 30.88 1.00 30.88 138.95
TIENDA 501 115.54 5.00 23.11 1.00 23.11 115.54
TIENDA 502 116.98 5.00 23.40 1.00 23.40 116.98
TIENDA 503 67.82 5.00 13.56 1.00 13.56 67.82
TIENDA 504 42.41 5.00 8.48 1.00 8.48 42.41
TIENDA 505 99.25 5.00 19.85 1.00 19.85 99.25
TIENDA 506 24.85 5.00 4.97 1.00 4.97 24.85
TIENDA 507 81.48 5.00 16.30 1.00 16.30 81.48
TIENDA 508 50.11 5.00 10.02 1.00 10.02 50.11
TIENDA 509 50.11 5.00 10.02 1.00 10.02 50.11
TIENDA 510 50.11 5.00 10.02 1.00 10.02 50.11
RESTAURANTE 695.42 1.50 463.61 1.00 463.61 695.42
RESTAURANTE - 
COCINA
64.89 10.00 6.49 1.00 6.49 64.89
SALÓN DE  
JUEGOS
182.54 2.00 91.27 1.00 91.27 182.54
BAR 130.39 1.00 130.39 1.00 130.39 130.39
BAR - ÁREA DE 
PREPARACIÓN






SÓLO SE CONSIDERÓ EL AREA DE VENTA SEGÚN DICE EL RNE CAP II ART. 8






NIVEL - ESPACIO HOMBRES MUJERES
PERSONAS 
POR PISO



















GIMNASIO 555.80 6.00 3334.80
SALÓN DE  
JUEGOS
182.54 6.00 1095.24
BAR 130.39 40.00 5215.60
CAFETERÍA 260.23 40.00 10409.20





CÁLCULO DE SS.HH RNE
CÁLCULO DOTACIÓN DE AGUA RNE
3L, 3U, 3I 3L, 3I
TOTAL 8I




CÁLCULO DUCTOS DE VENTILACIÓN RNE NORMA A.010
0.036 M2 DE DUCTO POR CADA PIEZA SANITARIA. 







PERSONAL: 1 ESTACIONAMIENTO CADA 5 PERSONAS




AFORO PROMEDIO POR PISO
AFORO TOTAL
NÚMERO DE PISOS
AFORO PROMEDIO POR PISO





















PLANTA 2DO PISO 209.91 9.5 22.10 1.00 22.10 209.91
PLANTA TÍPICA A 544.93 9.5 57.36 4.00 229.44 2179.72
PLANTA TÍPICA B 396.89 9.5 41.78 2.00 83.56 793.78
PLANTA TÍPICA C 396.89 9.5 41.78 8.00 334.22 3175.12
PLANTA TÍPICA D 396.86 9.5 41.77 2.00 83.55 793.72
PLANTA TÍPICA E 396.86 9.5 41.77 8.00 334.20 3174.88
1064.97 10117.22
NIVEL - ESPACIO HOMBRES MUJERES PERSONAS
PLANTA 2DO PISO 2L, 2U, 2I 2L, 2I 23.00
PLANTA TÍPICA A 2L, 2U, 2I 2L, 2I 58.00
PLANTA TÍPICA B 2L, 2U, 2I 2L, 2I 42.00
PLANTA TÍPICA C 2L, 2U, 2I 2L, 2I 42.00
PLANTA TÍPICA D 2L, 2U, 2I 2L, 2I 42.00






RIEGO APROX 548.51 5.00 2742.53
OFICINAS 1065.00 20.00 21300.00
24042.53
ÁREA M2
105.00 23619.00 224.94 225.00








CÁLCULO DE SS.HH RNE
CÁLCULO DE AFORO RNE
OFICINAS
OFICINAS
SÓLO SE CONSIDERÓ EL ÁREA ÚTIL: OFICINAS, SALAS DE REUNIONES, ETC. NO HALL NI SSHH, CTO. DE 
LIMPIEZA O ARCHIVOS





0.036 M2 DE DUCTO POR CADA PIEZA SANITARIA. 
MIN 0.24M2 X PISO
TOTAL 8I
0.29
CÁLCULO DE ESTACIONAMIENTO ORDENANZA-N°-412-MSI-19-12-2015
CÁLCULO DOTACIÓN DE AGUA RNE







AFORO PROMEDIO POR PISO
AFORO TOTAL
NÚMERO DE PISOS
AFORO PROMEDIO POR PISO
ESTACIONAMIENTOS
USUARIO: 1 ESTACIONAMIENTO CADA 105 M2













DISCAPACITADOS: 1 CADA 50 ESTACIONAMIENTOS






5.4.1. Viabilidad legal 
 
Las normativas tanto de la Municipalidad Metropolitana de 
Lima como de la Municipalidad de San Isidro buscan promover 
este tipo de proyectos de gran magnitud y altura en el centro 
financiero de la ciudad y en particular a lo largo de la Avenida 
Javier Prado cuyo ancho de vía permite la construcción de 
edificios de altura. 
 
De igual manera la propuesta cumple con los requerimientos 
tanto de condiciones como de dotaciones establecidas por el 
Reglamento Nacional de Edificaciones. 
 
5.4.2. Viabilidad social 
 
La viabilidad social del proyecto está garantizada partiendo de 
que este complejo propone la incorporación de áreas de uso 
público como pasajes, terrazas, plazas y techos con jardines, 
funcionando como espacios para fomentar la socialización y el 
recreo tanto para trabajadores como visitantes, incrementando 
así la sensación de bienestar de las personas impactando 
positivamente en su calidad de vida y productividad. 
 
5.4.3. Viabilidad económica 
 
El proyecto es viablemente económicamente ya que apunta a 
un mercado creciente y con buena proyección a largo plazo 
como es el de oficinas de planta libre tanto como para 
empresas como para co-working, además que el distrito de 
San Isidro es sumamente atractivo para los inversionistas por 
su calidad urbana y centralidad dentro de la ciudad. 






Ilustración 113. Presupuesto referencial. 
Fuente: Elaborado por el autor. 
 
RENTA MENSUAL ANUAL = 36, 517,977.10 
SE RECUPERA LA INVERSIÓN A PARTIR DEL AÑO 4 MES 1 
*PRECIOS EN SOLES. 




5.4.4. Viabilidad ambiental 
 
La propuesta toma en consideración varios sistemas para el 
ahorro de recursos y energía, como el uso de cortasoles que 
ayudan a reducir el uso de aire acondicionado y permite regular 
el paso de los rayos solares, de igual manera se plantea la 
inclusión de muros verdes, terrazas en el edificio de oficinas y  
techos con jardines que además de contribuir a la reducción de 
Co2 y disminuir los niveles de contaminación sonora, 
incrementan la sensación de bienestar de las personas, 
mejorando la calidad de los espacios planteados y del entorno 
urbano inmediato. 
 
5.5. Propuesta arquitectónica 
 














Ilustración 114. Vista aérea. 
Fuente: Elaborado por el autor. 
 
















Ilustración 115. Vista aérea. 














Ilustración 116. Vista aérea. 
Fuente: Elaborado por el autor. 
  













Ilustración 117. Vista desde Rivera Navarrete. 













Ilustración 118. Vista desde Javier Prado con Francisco Masías. 
Fuente: Elaborado por el autor. 
 
 














Ilustración 119. Vista desde Francisco Masías. 











Ilustración 120. Vista desde Javier Prado. 
Fuente: Elaborado por el autor. 
 
  













Ilustración 121. Acceso desde Javier Prado. 












Ilustración 122. Hall principal. 
Fuente: Elaborado por el autor. 
 
  
















Ilustración 123. Bar y cafetería. 
















Ilustración 124. Bar y cafetería. 
Fuente: Elaborado por el autor. 
  
















Ilustración 125. Zona de oficinas. 












Ilustración 126. Hall de ascensores.  
Fuente: Elaborado por el autor. 
  
















Ilustración 127. Zona de oficinas. 















Ilustración 128. Vista de terraza en torre de oficinas. 
Fuente: Elaborado por el autor. 
  














Ilustración 129. Vista de terraza en torre de oficinas. 












Ilustración 130. Vista de terraza en torre de oficinas. 
Fuente: Elaborado por el autor. 
  
















Ilustración 131. Vista interior de torre de oficinas. 















Ilustración 132. Vista aérea de terraza y zona de restaurante panorámico. 
Fuente: Elaborado por el autor. 
  

















Ilustración 133. Restaurante panorámico. 














Ilustración 134. Vista interior de torre de oficinas desde restaurante. 
Fuente: Elaborado por el autor. 
  
















Ilustración 135. Restaurante panorámico. 
















Ilustración 136. Vista desde Javier Prado con Rivera Navarrete. 
Fuente: Elaborado por el autor. 
  
















Ilustración 137. Vista desde Javier Prado. 












Ilustración 138. Salón de capacitación. 
Fuente: Elaborado por el autor. 
  

















Ilustración 139. Acceso vehicular desde Francisco Masías. 
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5.5.2. Lista de planos 
ITEM LÁMINA DESCRIPCIÓN ESCALA 
PLANOS DE ARQUITECTURA 
  OBRAS PRELIMINARES 
1 U-01 PLANO DE UBICACIÓN INDICADA 
2 LT-01 PLANO DE LEVANTAMIENTO TOPOGRÁFICO INDICADA 
3 TR-01 PLANO DE TRAZADO Y PLATAFORMAS INDICADA 
  PLANO DE SECTORIZACIÓN 
4 G-01 PLANO DE SECTORIZACIÓN 1/175 
  PLANOS DE  ZONIFICACIÓN  
5 Z-01 ZONIFICACIÓN S1 - S2 - SOTANO 03 1/175 
6 Z-02 ZONIFICACIÓN S1 - S2 - SOTANO 02 1/175 
7 Z-03 ZONIFICACIÓN S1 - S2 - SOTANO 01 1/175 
8 Z-04 ZONIFICACIÓN S1 - S2 - PISO 01 1/175 
9 Z-05 ZONIFICACIÓN S1 - S2 - PISO 02 1/175 
10 Z-06 ZONIFICACIÓN S1 - S2 - PISO 03 1/175 
11 Z-07 ZONIFICACIÓN S1 - S2 - PISO 04 1/175 
12 Z-08 ZONIFICACIÓN S1 - S2 - PISO 05 1/175 
13 Z-09 ZONIFICACIÓN S1 - S2 - PISO 06 1/175 
14 Z-10 ZONIFICACIÓN S1 - S2 - PISO 07 1/175 
15 Z-11 ZONIFICACIÓN S1 - S2 - PLANTA TIPO A - PLANTA TIPO B 1/100 
16 Z-12 ZONIFICACIÓN S1 - S2 - PLANTA TIPO C - PLANTA TIPO D 1/100 
17 Z-13 ZONIFICACIÓN S1 - S2 - PLANTA TIPO E - PLANTA PISO 27 1/100 




PLOT PLAN 1/175 
19 AG-01 PLANTA S1 - S2 - S3 - SOTANO 03 1/175 
20 AG-02 PLANTA S1 - S2 - S3 - SOTANO 02 1/175 
21 AG-03 PLANTA S1 - S2 - S3 - SOTANO 01 1/175 
22 AG-04 PLANTA S1 - S2 - S3 - PISO 01 1/175 
23 AG-05 PLANTA S1 - S2 - S3 - PISO 02 1/175 
24 AG-06 PLANTA S1 - S2 - S3 - PISO 03 1/175 
25 AG-07 PLANTA S1 - S2 - S3 - PISO 04 1/175 
26 AG-08 PLANTA S1 - S2 - S3 - PISO 05 1/175 
27 AG-09 PLANTA S1 - S2 - S3 - PISO 06 1/175 
28 AG-10 PLANTA S1 - S2 - S3 - PISO 07 1/175 
29 AG-11 PLANTA S1 - S2 - S3 - TÍPICA A - TÍPICA B 1/175 
30 AG-12 PLANTA S1 - S2 - S3 - TÍPICA C - TÍPICA D 1/175 
31 AG-13 PLANTA S1 - S2 - S3 - TÍPICA E - PISO 27 1/175 
32 AG-14 PLANTA S1 - S2 - S3 - TECHOS 1/175 
  CORTES GENERALES 
33 AG-15 CORTES GENERALES - CORTE 1-1 1/175 
34 AG-16 CORTES GENERALES - CORTE 2-2 1/175 
35 AG-17 CORTES GENERALES - CORTE 3-3 1/175 
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  ELEVACIONES GENERALES 
36 AG-18 ELEVACIONES GENERALES - ELEVACION 1 1/175 
37 AG-19 ELEVACIONES GENERALES - ELEVACION 2 1/175 
38 AG-20 ELEVACIONES GENERALES - ELEVACION 3 1/175 
39 AG-21 ELEVACIONES GENERALES - ELEVACION 4 1/175 
  ARBORIZACIÓN Y ELEMENTOS PAISAJISTAS 
40 AG-22 PLANO ARBORIZACION Y ELEMENTOS PAISAJISTAS 1/175 
41 AG-23 PLANO ARBORIZACION Y ELEMENTOS PAISAJISTAS - DETALLES JARDINERAS 1/175 
  SEGURIDAD 
42 SGG-01 PLANO GENERAL DE SEGURIDAD 1/175 
43 SG-01 PLANO DE EVACUACION S1 - SOTANO 03 1/100 
44 SG-02 PLANO DE EVACUACION S1 - SOTANO 02 1/100 
45 SG-03 PLANO DE EVACUACION S1 - SOTANO 01 1/100 
46 SG-04 PLANO DE EVACUACION S1 - PISO 01 1/100 
47 SG-05 PLANO DE EVACUACION S1 - PISO 02 1/100 
48 SG-06 PLANO DE EVACUACION S1 - PISO 03 1/100 
49 SG-07 PLANO DE EVACUACION S1 - PISO 04 1/100 
50 SG-08 PLANO DE EVACUACION S1 - PISO 05 1/100 
51 SG-09 PLANO DE EVACUACION S1 - PISO 06 1/100 
52 SG-10 PLANO DE EVACUACION S1 - PISO 07 1/100 
53 SG-11 PLANO DE EVACUACION S1 - PISO 08 1/100 
54 SG-12 PLANO DE EVACUACION S1 - PISO 09 1/100 
55 SG-13 PLANO DE EVACUACION S1 - PISO 10 1/100 
56 SG-14 PLANO DE EVACUACION S1 - PISO 11 1/100 
57 SG-15 PLANO DE EVACUACION S1 - PISO 12 1/100 
58 SG-16 PLANO DE EVACUACION S1 - PISO 13 1/100 
59 SG-17 PLANO DE EVACUACION S1 - PISO 14 1/100 
60 SG-18 PLANO DE EVACUACION S1 - PISO 15 1/100 
61 SG-19 PLANO DE EVACUACION S1 - PISO 16 1/100 
62 SG-20 PLANO DE EVACUACION S1 - PISO 17 1/100 
63 SG-21 PLANO DE EVACUACION S1 - PISO 18 1/100 
64 SG-22 PLANO DE EVACUACION S1 - PISO 19 1/100 
65 SG-23 PLANO DE EVACUACION S1 - PISO 20 1/100 
66 SG-24 PLANO DE EVACUACION S1 - PISO 21 1/100 
67 SG-25 PLANO DE EVACUACION S1 - PISO 22 1/100 
68 SG-26 PLANO DE EVACUACION S1 - PISO 23 1/100 
69 SG-27 PLANO DE EVACUACION S1 - PISO 24 1/100 
70 SG-28 PLANO DE EVACUACION S1 - PISO 25 1/100 
71 SG-29 PLANO DE EVACUACION S1 - PISO 26 1/100 
72 SG-30 PLANO DE EVACUACION S1 - PISO 27 1/100 
73 SG-31 PLANO DE SEÑALIZACION S1 - SOTANO 03 1/100 
74 SG-32 PLANO DE SEÑALIZACION S1 - SOTANO 02 1/100 
75 SG-33 PLANO DE SEÑALIZACION S1 - SOTANO 01 1/100 
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76 SG-34 PLANO DE SEÑALIZACION S1 - PISO 01 1/100 
77 SG-35 PLANO DE SEÑALIZACION S1 - PISO 02 1/100 
78 SG-36 PLANO DE SEÑALIZACION S1 - PISO 03 1/100 
79 SG-37 PLANO DE SEÑALIZACION S1 - PISO 04 1/100 
80 SG-38 PLANO DE SEÑALIZACION S1 - PISO 05 1/100 
81 SG-39 PLANO DE SEÑALIZACION S1 - PISO 06 1/100 
82 SG-40 PLANO DE SEÑALIZACION S1 - PISO 07 1/100 
83 SG-41 PLANO DE SEÑALIZACION S1 - PLANTA TÍPICA A 1/100 
84 SG-42 PLANO DE SEÑALIZACION S1 - PLANTA TÍPICA B 1/100 
85 SG-43 PLANO DE SEÑALIZACION S1 - PLANTA TÍPICA C 1/100 
86 SG-44 PLANO DE SEÑALIZACION S1 - PLANTA TÍPICA D 1/100 
87 SG-45 PLANO DE SEÑALIZACION S1 - PLANTA TÍPICA E 1/100 
88 SG-46 PLANO DE SEÑALIZACION S1 - PISO 27 1/100 
  PLANTAS EN 100 - SECTOR S1 (EDIFICIO DE OFICINAS) 
89 A-01 SECTOR S1 - PLANTA TERCER SOTANO 1/100 
90 A-02 SECTOR S1 - PLANTA SEGUNDO SOTANO 1/100 
91 A-03 SECTOR S1 - PLANTA PRIMER SOTANO 1/100 
92 A-04 SECTOR S1 - PLANTA PRIMER PISO 1/100 
93 A-05  SECTOR S1 - PLANTA SEGUNDO PISO 1/100 
94 A-06 SECTOR S1 - PLANTA TERCER PISO 1/100 
95 A-07 SECTOR S1 - PLANTA CUARTO PISO 1/100 
96 A-08 SECTOR S1 - PLANTA QUINTO PISO 1/100 
97 A-09 SECTOR S1 - PLANTA SEXTO PISO 1/100 
98 A-10 SECTOR S1 - PLANTA SEPTIMO PISO 1/100 
99 A-11 SECTOR S1 - PLANTA TÍPICA A 1/100 
100 A-12 SECTOR S1 - PLANTA TÍPICA B 1/100 
101 A-13 SECTOR S1 - PLANTA TÍPICA C 1/100 
102 A-14 SECTOR S1 - PLANTA TÍPICA D 1/100 
103 A-15 SECTOR S1 - PLANTA TÍPICA E 1/100 
104 A-16 SECTOR S1 - PLANTA PISO 27 1/100 
105 A-17 SECTOR S1 - PLANTA TECHOS 1/100 
  CORTES EN 100 - SECTOR S1 
106 A-18 SECTOR S1 - CORTE 1-1 1/100 
107 A-19 SECTOR S1 - CORTE 1-1 1/100 
108 A-20 SECTOR S1 - CORTE 2-2 1/100 
109 A-21 SECTOR S1 - CORTE 2-2 1/100 
110 A-22 SECTOR S1 - CORTE 3-3 1/100 
111 A-23 SECTOR S1 - CORTE 3-3 1/100 
  DETALLES VARIOS 
112 D-01 DETALLES CORTASOL INDICADA 
113 D-02 DETALLES CORTASOL INDICADA 
114 D-03 DESARROLLO DE BAÑOS INDICADA 
115 D-04 DESARROLLO DE BAÑOS INDICADA 
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116 D-05 DESARROLLO DE BAÑOS INDICADA 
117 D-06 DESARROLLO DE ESCALERA INDICADA 
118 D-07 DESARROLLO DE PUERTAS INDICADA 
119 D-08 DESARROLLO DE VENTANAS INDICADA 
PLANOS DE ESTRUCTURAS 
120 E-01 ESTRUCTURAS - CIMENTACION 1/175 
121 E-02 ESTRUCTURAS - SOTANOS 01, 02 y 03 1/175 
122 E-03 ESTRUCTURAS - PISO 01 1/175 
123 E-04 ESTRUCTURAS - PISO 02, PISO 03 , PISO 04 y PISO 05 1/175 
124 E-05 ESTRUCTURAS - PISO 06 1/175 
125 E-06 ESTRUCTURAS - PISO 07 - DETALLES 1/175 
126 E-07 ESTRUCTURAS - PLANTA TIPO A 1/100 
127 E-08 ESTRUCTURAS - PLANTA TIPO B 1/100 
128 E-09 ESTRUCTURAS - PLANTA TIPO C 1/100 
129 E-10 ESTRUCTURAS - PLANTA TIPO D 1/100 
130 E-11 ESTRUCTURAS - PLANTA TIPO E 1/100 
131 E-12 ISOMETRIA ESTRUCTURAL INDICADA 
PLANOS DE INSTALACIONES SANITARIAS 
132 IS-01 RED GENERAL DE AGUA - PRIMER PISO 1/175 
133 IS-02 RED GENERAL DE AGUA - SEGUNDO SOTANO 1/175 
134 IS-03 RED GENERAL DE DESAGÜE - PRIMER PISO 1/175 
PLANOS DE INSTALACIONES ELÉCTRICAS 
135 IE-01 RED GENERAL ELÉCTRICA - PRIMER PISO 1/175 
136 IE-02 RED GENERAL ELÉCTRICA - SEGUNDO SOTANO 1/175 
VISTAS 3D 




5.6. Conclusiones finales 
 
Esta tesis ha presentado un proyecto que impulse la infraestructura 
empresarial y comercial de la ciudad de Lima, resaltando su 
importancia a nivel regional, incrementando así la competitividad del 
Perú. 
 
A través de un trabajo investigativo sobre la historia de la arquitectura 
de oficinas y comercial, referentes tanto nacionales como 
internacionales, las condiciones urbanas,  sociales, económicas y 
viales del distrito de San Isidro se ha logrado plantear un centro 
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empresarial en donde se incorpora un uso secundario como el 
comercial y zonas de esparcimiento para promover así la 
socialización y el ocio de los ciudadanos que visiten el complejo, 
buscando hacer de este sector más amigable con el peatón. 
 
Se llegó a la conclusión de ubicar el proyecto en distrito de San Isidro 
y específicamente su centro financiero principal, ya que en este sector 
es en donde se viene concentrando la demanda por edificios de 
oficinas de altura, además que en esta vía se ubican algunos de los 
predios de mayores dimensiones para este tipo de emprendimientos y 
tiene una ubicación idónea, cerca de grandes vías y sistemas de 
transporte masivo como el Metropolitano. 
 
El edificio de oficinas está dirigido tanto a empresas nacionales o 
internacionales, privadas o públicas o para co-working, se incorpora el 
uso de cortasoles para controlar el paso de los rayos solares como 
del calor, de igual manera en el diseño se incluyen terrazas en varios 
niveles del edificio que sirven como zonas de descanso y 
socialización para los trabajadores. 
 
La zona comercial va dirigida a potenciales clientes del distrito de San 
Isidro así como de distritos aledaños como Lince, San Borja, 
Miraflores o La Victoria y de otros distritos, su atractivo principal es la 
incorporación de muros verdes y de espacios abiertos de uso público 
para atraer a los peatones e incrementar las probabilidades de 
concretar ventas, lo que garantiza el interés de los inversionistas para 
alquilar los locales comerciales disponibles. 
 
Por lo que el Centro Empresarial San Isidro, es un complejo en donde 
se mezcla funcionalidad con innovación, brindando la infraestructura 
adecuada para satisfacer las necesidades de empresarios e 
inversionistas a nivel nacional e internacional que busquen poner su 
marca en un complejo armonioso con su entorno urbano y social pero 
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